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El proyecto de la presente tesis trata de como la arquitectura se posiciona en un consolidado 
balneario al norte del país y pretende proporcionar una solución que brinde un mejor 
servicio al turismo y al comercio.  
Nos preguntamos por la relación que se produce entre un balneario y el usuario, porque no 
concebir la idea de un espacio que pueda integrarlos, donde la arquitectura emplazada sirva 
para recorrer, para compartir; donde el espacio genere comodidad y en el cual el usuario 
pueda convivir.  
En la arquitectura se busca crear un vínculo entre el paisaje (contexto) y el edificio, de tal 
manera de que el primero no se vea afecto por el segundo. Habían muchas posibilidades en 
el hecho de como poder adecuarnos al paisaje, creemos que la más adecuada fue devolverle 
la vida al humedal central de Máncora haciéndola participe de nuestro proyecto. 
La relación del edificio con su entorno se establece a través de la arquitectura, observando la 
vida que se desarrolla en el balneario, pensando que es una extensión misma de la vida y de 
la sociedad. Un edificio, un volumen que interprete el lugar gracias al manejo de su 
emplazamiento y su edificación. A menudo los arquitectos enfrentan intervenciones en 
distintas locaciones para cambiar el aspecto de la misma. Hacer dicha intervención requiere 
comprender una amplia gama de situaciones o hechos, como son: clima, funcionamiento del 
espacio, problemática, creencias, comportamiento de la sociedad, carencias, religiosidad y 
sensaciones que produce determinado lugar. 
Después de analizar el lugar y formular las preguntas. Uno encuentra en el proceso de 
experimentación arquitectónica la búsqueda de un resultado único y que funcione de modo 
particular para ese entorno. Entonces la respuesta obtenida no se podrá aplicar de la misma 
manera en otra localidad y al mismo tiempo actúe como un modificador positivo.  
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El proyecto que se desarrollará en la presente tesis es un Centro Turístico-Comercial que 
estará ubicado en el distrito de Máncora-Piura, uno de los destinos turísticos más atractivos 
del norte del país. La zona a intervenir será una plazuela ubicada en el centro del distrito, la 
cual está invadida por comerciantes informales que contaminan el entorno, sobre todo los 
humedales de al lado. 
Entendiendo la problemática del lugar, el clima, como funciona y cuáles son sus carencias 
inmediatas. Se busca proponer al balneario un espacio de carácter público para mejorar la 




















CAPITULO I: GENERALIDADES 
 
1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 11 
1.2 TEMA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .15 
1.3 OBJETIVOS. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .17 
1.4 ALCANCES Y LIMITACIONES. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .19 
1.5 MÉTODOS. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 21 
1.6 FUENTES DE INFORMACIÓN. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 23 
CAPITULO II: MARCO TEÓRICO 
2.1 BASE TEÓRICA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .25 
 CENTRO TURÍSTICO-COMERCIAL 
 ARQUITECTURA POPULAR EN LA COSTA PERUANA 
 FUNCIÓN DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL ENTORNO 
 ESPACIO PÚBLICO CON USO PRIVADO 
 ESPACIOS PARA EL COMPARTIR 
2.2 BASE CONCEPTUAL. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .37 
 CENTRO COMERCIAL 
 CENTRO TURÍSTICO 








CAPITULO III: MARCO REFERENCIAL 
3.1. ANTECEDENTES. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 43 
3.3.1 ANTECEDENTE DE PROYECTO DE CENTRO TURÍSTICO-COMERCIAL 
3.3.2 ANTECEDENTE DE PROYECTO DE ESPACIO PÚBLICO 
3.3.3 ANTECEDENTE DE PROYECTO DE ARQUITECTURA PERUANA 
CONTEMPORÁNEA 
3.2. MARCO HISTÓRICO. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 52 
3.2.1. RESEÑA HISTÓRICA DE MÁNCORA 
3.2.2. SITUACIÓN ACTUAL DE MÁNCORA 
3.3. MARCO GEOGRÁFICO/URBANÍSTICO. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .58 
3.3.1. TERRITORIO 
3.3.1.1. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 
3.3.1.2. MEDIO FÍSICO 
3.3.1.3. MEDIO BIOLÓGICO  
3.3.2. ÁREA DE ESTUDIO 
3.3.2.1. UBICACIÓN 
3.3.2.2. TOPOGRAFÍA 
3.3.2.3. ACCESOS Y CIRCULACIONES 
3.3.2.4. PERFILES URBANOS 
3.3.2.5. USOS DE SUELO 
3.3.2.6. MOBILIARIO URBANO 
3.3.2.7. ZONIFICACIÓN DE RIESGOS 
3.4. MARCO NORMATIVO. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .99 
3.4.1. REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES 
3.4.2. PARÁMETROS URBANÍSTICOS DEL DISTRITO DE MÁNCORA 




CAPITULO IV: ESTUDIO DE FACTIBILIDAD 
4.1 CONDICIONES SOCIO/ECONÓMICAS. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 104 
4.1.1 ÁREAS SOCIO/ECONÓMICAS 
4.1.1.1 CARACTERÍSTICAS 
4.1.1.2 TURISMO 
4.1.1.3 ÁREA DE INFLUENCIA 
4.1.2 POBLACIÓN 
4.1.2.1 POBLACIÓN TOTAL POR ÁREA URBANA Y RURAL 
4.1.2.2 POBLACIÓN SEGÚN NIVEL EDUCATIVO 
4.1.2.3 POBLACIÓN SEGÚN CONDICIÓN ACTIVA (PEA Y NO PEA) 
4.1.2.4 FLUJO TURÍSTICO 
4.1.2.5 TIPO Y PERFIL DEL USUARIO 





4.3 CONCLUSIONES FINALES. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .130 
 
CAPITULO V: PROGRAMACIÓN 
5.1 CRITERIOS DE DISEÑO. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 133 
5.1.1 CRITERIOS FORMALES 
5.1.2 CRITERIOS CONTEXTUALES 
5.1.3 CRITERIOS AMBIENTALES 
5.1.4 CRITERIOS CONSTRUCTIVOS 
5.2 PROGRAMA DE ÁREAS. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .141 
 9 
 
CAPITULO VI: ANTEPROYECTO 
6.1 CONCEPTUALIZACIÓN. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  148 
6.2 TOMA DE PARTIDA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 148 
6.3 ZONIFICACIÓN. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 151 
6.3.1 INGRESOS 
6.3.2 LÓGICA DE FLUJOS 
6.3.2.1 FLUJO PEATONAL 
6.3.2.2 FLUJO DE VEHICULOS PARTICULARES 
6.3.3 USOS 
6.4 PLANOS GENERALES DE LA PROPUESTA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .158 
6.4.1 PLANO DE LOCALIZACIÓN 1/1500 Y UBICACIÓN 1/500 
6.4.2 PLANOS DE PLANTAS GENERALES DE DISTRIBUCIÓN 1/150 
6.4.3 PLANOS DE CORTES Y ELEVACIONES 1/150 
 
CAPITULO VII: PROYECTO 
7.1 MEMORIA DESCRIPTIVA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 160 
7.2 PLANOS BÁSICOS POR SECTOR. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .165 
7.2.1 PLANTAS 1/50 
7.2.2 CORTES Y ELEVACIONES 1/50 
7.2.3 DETALLES 1/25, 1/20, 1/10, 1/5 
7.2.4 ACABADOS 
7.3 IMÁGENES FOTOREALISTAS 3D DEL PROYECTO. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 166 
7.4 ESTIMACIÓN DEL PRESUPUESTO TOTAL DE LA OBRA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .168 
ANEXOS. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .175 







































1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
RELACIÓN ENTRE LA ESTRUCTURA URBANA Y EL BALNEARIO DE MÁNCORA 
El distrito de Máncora, es un lugar que carece de una zonificación de la municipalidad, lo 
que ha significado la parcial destrucción de su entorno, ya que su crecimiento ha sido 
desordenado y la ocupación del terreno no ha sido la más adecuada. 
Parte de la población del balneario de Máncora y, en algunos casos, gente de otras 
localidades, se ha aprovechado de la falta de un plan maestro por parte de la 
municipalidad y de un fallo por parte del gobierno (La Reforma Agraria), que se han 
dado invasiones en todo el distrito de Máncora, sobretodo en el centro de ella; esto está 
generando la depredación del entorno y un desorden absoluto en la estructura urbana. 
Por esta razón cada vez se presentan mayores invasiones cerca de la zona comercial y 
de mayor movimiento ambulante en el “boulevard de Máncora”. 
La arquitectura tiene que tomar una posición frente a este problema, teniendo en 
cuenta que hay dos elementos que se encuentran en conflicto: el balneario y 
crecimiento urbano. El crecimiento urbano que sufre el balneario está deteriorando al 
mismo. Las invasiones que se producen por parte de los comerciantes cerca a los 
humedales, la plazoleta y el boulevard, no cuentan con servicios básicos y están 
contaminando su entorno por falta de los mismos. (Fig.1) 







CARENCIA DE SERVICIOS DE CALIDAD DENTRO DE UN ESPACIO QUE INTEGRE LOS 
MISMOS 
 
Paralelamente a este problema el distrito de Máncora, cuenta con servicios tales como 
comercio, hospedaje, alimentación, entretenimiento, salud, transporte, etc; de los 
cuales muy pocos brindan un servicio adecuado para el turista nacional e internacional. 
La gran mayoría de estos servicios se han instalado de manera ilegal en el balneario, 
ocupando áreas próximas a la playa y a los humedales, contaminando su entorno 
próximo (Fig.2). Se pueden encontrar servicios de mejor calidad en la zona sur del 
balneario. Actualmente existe una plazuela en la zona central del balneario que cuenta 
con mobiliario urbano y que se encuentra estropeado por la falta de cuidado por parte 
de los usuarios. También cuenta con una pequeña losa deportiva en la cual se 
desarrollan actividades de carácter cultural, la razón  de esta situación es porque no se 
cuenta con espacios para dicho fin.  De no mejorar los servicios en la zona central del 
balneario, se irá perdiendo gradualmente el atractivo del mismo, ya que los turistas no 
se encontrarán con servicios que puedan satisfacer sus necesidades. 
La cantidad de turistas que recibe el balneario de Máncora es de 287 200 turistas 
nacionales e internacionales (dato actualizado al 2011). El balneario vive de dos 
actividades: el turismo y la pesca. Siendo el primero el principal de ambos. El mobiliario 
urbano no permite satisfacer las necesidades del usuario, en muchos casos se encuentra 
estropeado o simplemente no se encuentra. 






CARENCIA DE ESPACIOS PÚBLICOS 
Al hacer un recorrido por el balneario a lo largo de la carretera Panamericana Norte se 
observan pocos espacios públicos. Se observan dos al borde de la carretera que cuentan 
con mobiliario público, aunque  no muchas veces en tan óptimas condiciones y no 
responden a la locación. Estos cuentan con mínimas áreas verdes o simplemente les dan 
la espalda y no invitan a la relación entre los usuarios. 
El balneario de Máncora carece de espacios para recorrer, lugares para intercambiar 
información o convivir, que estén planificados para funcionar con la zona. Las 
edificaciones han ido apareciendo y creciendo de manera desordenada al borde de la 
carretera panamericana norte y se han ido densificando y creciendo hacia la playa de tal 
manera que cuando el usuario llega a la orilla no encuentra el espacio suficiente para 
disfrutar el balneario. 
En la zona donde Se ubica el proyecto, el lugar si presenta un espacio público, que es la 
plazoleta.  Que ha sido muy descuidada por parte de la población y autoridades, 
teniendo estropeado el mobiliario urbano que posee: los tachos de basura han sido 
extraídos, algunas de las luminarias y bancas se encuentran en mal estado. Y a la vez 
invadida por comerciantes de artesanías (Fig.3). El proyecto se encuentra ubicado en la 
zona central del balneario, reutilizando el espacio que ocupa la plazuela, recuperando 
los humedales, proponiendo a la vez servicios de calidad y espacios de calidad para el 
goce de la población. El balneario de Máncora se encuentra en un proceso de 


























Un centro turístico-comercial es un espacio organizado donde se reúnen  turistas y 
pobladores de la zona, con la finalidad de satisfacer sus necesidades de compras, 
recreación, ocio, alojamiento, deporte y turismo. Su finalidad es la de brindar 
diferentes necesidades y servicios  turísticos a un determinado lugar. 
 
1.2.2. PARTICULAR 
En este caso, el proyecto “Centro Turístico-Comercial para el balneario de Máncora” 
va dirigido a turistas nacionales como internacionales y a los pobladores de la zona, 
comprendida entre el distrito de los Órganos-Piura hasta el distrito de Punta Sal-
Tumbes. El proyecto desarrollará en conjunto, de manera ordenada y organizada, la 
actividad comercial, recreativa y cultural de la zona, sin embargo, no poseerá 
espacios de alojamiento, ya que el distrito cuenta con una amplia gama de hoteles, 
hospedajes y resorts. De esta manera, no solo satisfacemos una necesidad, sino 
también, complementamos lo ya existente; esto promoverá e incentivará el turismo 
en las playas del norte del país, así como también el progreso comercial ordenado y 
formal.  
El programa del proyecto propone la búsqueda de un espacio público de compartir, 
que responda a las necesidades del usuario y que sea incluyente con respecto al 
cliente. Así también, se propone un adicional que lo complementa, el tratamiento 
paisajístico de los humedales. Estos serán tratados con el fin de disminuir el 
potencial riesgo de salud pública y de generar un paisaje armónico con el centro. 
En resumen, la propuesta se enfoca en la revalorización de una zona consolidada 
como punto turístico, permitiendo acceder a una mejor calidad de servicios  al 
beneficio de la comunidad en general. De esta manera reunimos características 
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favorables para el buen funcionamiento de la infraestructura turística-comercial 
planteada. 
1.2.3. JUSTIFICACIÓN 
PROBLEMA Y/O NECESIDAD IDENTIFICADOS 
Carencia de un espacio público central con cualidades culturales, recreativas y 
turísticas que organice el entorno y que brinde los servicios requeridos para turistas 
y pobladores de las playas comprendidas entre los Órganos y Punta Sal. 
RESPUESTA A LA NECESIDAD 
Generar un proyecto que cumpla con las necesidades turísticas, comerciales, 
recreativas y culturales de la zona, de manera ordenada y organizada en la zona 
central del distrito de Máncora. 
IMPORTANCIA DEL TEMA Y DEL PROYECTO 
 El proyecto, al ubicarse en la parte central de Máncora, se convertirá en el centro 
de ella y esto comenzará a dar un orden a la estructura urbana de la zona. 
 El proyecto generará un espacio público de inclusión, complementado con 
diferentes actividades turísticas y comerciales, por lo que se creará un ambiente 
de comodidad para el usuario. 
 Buscará la concientización de la población para un crecimiento ordenado de su 
ciudad. 
 Será el primer centro turístico-comercial desarrollado que tome en cuenta la 











Elaborar el Proyecto Arquitectónico de un Centro Turístico-Comercial ubicado en el 
balneario del distrito de Máncora – Piura con el fin de mejorar, complementar e 




OBJETIVOS DE ANÁLISIS 
 Analizar cuál es la demanda de los servicios que actualmente ofrece el balneario, 
para así poder satisfacer dicho mercado en la propuesta a desarrollar. 
 Observar en la localidad cuáles serían las mejores opciones en cuanto a comercio 
y recreación para el centro turístico comercial del balneario de Máncora. 
 
OBJETIVOS DE EVALUACIÓN 
 Evaluar si el balneario de Máncora presenta las condiciones adecuadas para 
poder implantar una infraestructura que sirva al comercio y recreación del 
mismo. 
 Determinar qué influencia tendrá el centro turístico comercial que se propondrá. 
Y de cómo modificará su entorno inmediato. 
 
OBJETIVOS CONCEPCIÓN 
 Elaborar un proyecto en el que se tomará en cuenta las características: Físicas, 
climáticas e ideológicas, para generar una propuesta acorde con el lugar, 
generando cambios de carácter positivo.  
 Concebir un espacio enfocado en el sentir, que promueva la inclusión y la 
interacción del usuario. 
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 Crear un espacio urbano con identidad, el cual refleje la importancia de la toma 
de partida de la arquitectura peruana contemporánea. 
 
OBJETIVOS DE DISEÑO 
 Dar tratamiento a los humedales que se encuentran colindando con el área de 
estudio, para hacerlos partícipes del nuevo paisaje que generará el proyecto.  
 Incluir las áreas verdes como un complemento en la propuesta, ya que la 






















1.4. ALCANCES Y LIMITACIONES EN EL DESARROLLO DE LA TESIS 
ALCANCES 
El proyecto a realizarse tendrá un impacto en el lugar. El análisis urbano será 
esquemático, pero los accesos del centro turístico-comercial serán tratados 
específicamente.  
La magnitud del proyecto será realizada de la siguiente manera: 
 Los planos generales del centro turístico comercial serán a nivel de anteproyecto en 
escalas: 
 Se desarrollará el anteproyecto en dos sectores en escala 1/150 los cuales servirán 
para la interpretación de las diferentes etapas de construcción. 
 Se  diseñará a nivel de proyecto un sector del centro turístico-comercial en escala 
1/50 y los detalles en las escalas indicadas en sus respectivas láminas. 
 Los planos de instalaciones eléctricas y sanitarias del anteproyecto se desarrollaran 
indicando la red principal de abastecimiento solo con una parte del proyecto que se 
hará en escala 1/50. 
 El tratamiento paisajístico del proyecto se desarrollara a nivel de anteproyecto, 
indicando las clases de árboles utilizados. 
 Se presentará un presupuesto aproximado del proyecto. 
 
LIMITACIONES 
 El balneario de Máncora no cuenta con un plano de zonificación, por lo que no 
existen parámetros de construcción en dicha localidad. 
 Se realizará un levantamiento topográfico, ya que no se cuenta con dicha 
información, y es necesario, ya que el terreno escogido presenta pendiente. 
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 El balneario no cuenta con señales de tránsito, por lo que se implementará con 
semáforos a lo largo del área de trabajo, para un mayor control en el flujo vehicular 





























1.5.1. MÉTODO GENERAL 
Para una mejor organización y entendimiento del trabajo, se utilizará el método 
presentado a continuación, como secuencia de pasos a seguir. 
 PLANTEAMIENTO DE LA TESIS: Consiste en el planteamiento del problema, en la 
explicación o justificación de todos los motivos que llevaron a escoger el tema en 
particular y el porqué de su importancia. Se expone mediante objetivos lo que se 
quiere lograr con la investigación. Finalmente, se plantean los alcances a los 
cuales se pretende llegar y profundizar tomando en cuenta las limitaciones que 
se presenten. 
 ESTUDIO DEL TEMA: Consiste en el estudio de información y antecedentes del 
tema, la identificación de teorías aplicables, conceptos y datos estadísticos, que 
sirven como soporte bibliográfico y base teórica. Así como también un análisis 
del territorio y del área de estudio, y otras referencias que podrían enriquecer la 
investigación. Como resultado de la evaluación de la información se llegará a las 
conclusiones pertinentes. 
 ESTUDIO DE FACTIBILIDAD: Consiste en la verificación de la viabilidad del 
proyecto mediante diversos estudios socio- económicos del área de influencia y 
del posible usuario. 
 PROGRAMACIÓN: Consiste en la realización de la programación arquitectónica y 
la definición de criterios base para el futuro desarrollo  del proyecto. 
  DESARROLLO DE LA IDEA: Consiste en el desarrollo del anteproyecto mediante la 
realización de la conceptualización, la toma de partida y zonificación del 
proyecto. 
 PROYECTO: Consiste en la realización de memoria descriptiva, planos, 




ESQUEMA DEL MÉTODO 
FIGURA 24: Esquema Metodológico 
Elaboración Propia 
 
1.5.2. MÉTODOS OPERATIVOS 
-Reconocimiento de la zona 
-Encuestas a pobladores de la zona 
-Entrevistas a turistas nacionales e internacionales 
-Levantamiento Fotográfico 
-Levantamiento Topográfico 
-Estudio y análisis del lugar 
-Inventario de gastos para obtener información 
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1.6. FUENTES DE INFORMACIÓN 
-Universidad Ricardo Palma 
-Biblioteca Nacional Del Perú 
-Municipalidad Del Distrito De Máncora 
-Plan Copesco 
-Pobladores De Máncora 




















































2.1. BASE TEÓRICA 
 
CENTRO TURÍSTICO – COMERCIAL 
Un centro turístico-comercial es un espacio diseñado para las actividades turísticas y no 
turísticas orientas a la relajación, entretenimiento y ocio. Generalmente, un centro  
turístico-comercial se distingue por una gran selección de actividades, como las 
relacionadas con la hostelería (comida, bebida, alojamiento), el comercio, el ocio, 
el deporte, el entretenimiento y las compras. Su finalidad es la de brindar diferentes 
actividades y servicios  turísticos a un determinado lugar. 
 
ARQUITECTURA POPULAR EN LA COSTA PERUANA 
Para un buen desarrollo del proyecto es importante tener en cuenta la arquitectura 
popular del lugar, analizándola a partir de la vivienda popular, considerando la idea de 
no tomar muchos casos y luego buscar sus constantes. Para continuar, primero 
definiremos que lo popular no necesariamente es lo consumido masivamente, pues a 
veces el pueblo consume mayoritariamente lo ajeno a él. 
 
“Se entenderá como popular lo auténtico, lo vernáculo, lo representativo, lo surgido del 
lugar y adecuado a él. Lugar entendido no sólo como el clima y los materiales, sino 
también como la gente que lo habita y su cultura. Es decir lo que muestra una identidad 
y una coherencia expresiva arquitectónica.” (1) Este punto de vista deja fuera del 
estudio los ejemplos de una arquitectura universal y moderna, y también deja al margen 
las expresiones de una arquitectura fastuosa. Si bien lo popular se liga a lo auténtico y 
artesanal por limitaciones económicas, también lo hace por razones culturales y no 
siempre se reduce a lo más simple ni a lo más barato. 
                                                          
(
1
) Arquitectura Popular en la Costa Peruana 
     Miguel Alvariño Guzmán / Jorge Burga Bartra 
     Pág. 6 
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“Esta arquitectura surgió del uso directo de los materiales del lugar en la búsqueda de 
edificar un cobijo que protegiera de las condiciones climáticas imperantes, 
seleccionando materiales y aplicando un sistema constructivo simple y lógico. Luego, 
por un proceso de decantación colectivo, a lo largo de los años, va quedando lo más 
valioso que convierte al tipo en arquetipo, integrándose al acervo del lugar.”(2) De esta 
manera esta arquitectura logra obtener unas singularidades que la definen: sus 
esquemas de funcionamiento de distribución, los sistemas de iluminación y ventilación, 
modos de solucionar la fenestración frontal, la presencia de ambientes techados 
abiertos hacia el exterior. Estas y otras características producen una imagen, un lenguaje 
arquitectónico propio de la arquitectura de la costa que mantiene un tono en general 
que podría sintetizarse a algunas constantes: 
 
 La individualidad de las viviendas cede paso a un perfil urbano continuo de sobria 
forma. 
 Cada vivienda genera continuidad al conjunto, la unidad se supedita a lo colectivo, a 
diferencia de la ciudad moderna en donde los edificios parecen competir. 
 El predominio del lleno sobre el vacío. El vacío representado por vanos y el lleno por 
muros. 
 La presencia derecepción en el exterior de la vivienda, como elemento cóncavo 
sombreado bajo un techo. En algunos casos es privado y en otros público. 
 A nivel urbano existen también constantes tipológicas como la plaza, la plazuela, la 
alameda y la calle, que se encuentran definidos por un claro delineamiento de 
volúmenes circundantes. 
                                                          
(
2
) Arquitectura Popular en la Costa Peruana 
     Miguel Alvariño Guzmán / Jorge Burga Bartra 
     Pág. 7   
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 El árbol es un personaje de capital interés que atenúa y suaviza las líneas geométricas 
de la trama urbana, sumándose a las farolas y teatinas en la conformación de la 
imagen y el perfil urbanos. 
En el caso singular de Piura, la región posee procesos de cambios más acusados y 
mayores influencias e intercambios, por lo que encontraremos una variedad de tipos 
surgidos de otros lugares y adaptados a este medio, como por ejemplo encontraremos 
variantes y combinaciones de la arquitectura cajamarquina, tumbesina y trujillana, lo 
que le da una característica múltiple y más variada. 
 
Existen diferentes Prototipos Piuranos tanto en lo rural como en lo urbano. La vivienda 
rural es muy simple, a veces consiste de sólo dos habitaciones, y están caracterizadas 
por contar con un espacio abierto de recepción techado. La vivienda urbana es un poco 
más compleja, puede ser cerrada, abierta o una combinación  de vivienda abierta-
cerrada La vivienda urbana cerrada es muy semejante a la arquitectura cajamarquina, se 
caracteriza por la fachada a plomo de vereda con puertas y ventanas en diversos estilos, 
rematadas con un voladizo; y cuando llega de dos pisos a más posee balcones parciales 
abiertos. La vivienda urbana abierta es más semejante a la arquitectura tumbesina, con 
la diferencia de que este sea plenamente urbano, el espacio abierto de recepción en el 
primer piso es privado y enrejado. Cuando ese prototipo alcanza dos pisos o más el 
cierre exterior se produce a plomo de vereda, rematando con el techo en voladizo. 
También existe un prototipo en el que se combinan los dos anteriores y parte de la 
fachada sigue cerrado y parte sigue abierto, esto puede darse incluso en fachadas muy 






FIGURA 4: Resumen de Prototipos 
1. Vivienda rural  
2. Vivienda urbana cerrada 
3. Vivienda urbana abierta  
4. Vivienda abierta y cerrada 
 
En lugares cercanos, como Catacaos al sur de Piura, se reproduce principalmente el 
modelo de la vivienda abierta, con balcones en segundo piso y voladizo, aunque 
también aparecen portales de circulación pública, tanto en la plaza principal como en las 
calles comerciales. Este tipo de arquitectura adquiere un valor particular, ya que poseen 
una proporción de la mitad del ancho de la calle y mitad también de su altura. (Fig. 5) 
FIGURA 5: Portales en la calle Comercio 
Pueblo de Catacaos 
 
Hasta aquí se podría afirmar que existen varios tipos que se superponen y combinan y 
que en este juego de influencias recíprocas, parece ser que la cercanía de otras regiones 
 29 
 
es determinante para el lugar. A nivel urbano, la trama de calles y plazas en  Piura son 
más planas y amplias a diferencia de Tumbes que se caracterizan por ser ondulantes y 
estrechas. Pero las plazas y plazuelas en ambos lugares tienen la presencia de grandes 
árboles que generan un microclima de frescor equivalente al que produce la recepción o 
alar de la vivienda. 
 
FUNCIÓN DEL EDIFICIO EN RELACIÓN CON EL ENTORNO 
La función en arquitectura, se define como el uso para el que está siendo creado el 
edificio (éste podrá ser comercio, educación, vivienda, etc.); sin embargo es importante 
resaltar que su función está en relación con el entorno urbano, pues éste es el escenario 
donde se proyectará. 
 
En relación con nuestras necesidades, los edificios nos deberían brindar además de un 
servicio a los habitantes, un emplazamiento a base de las carencias espaciales que han 
sido identificadas en el terreno. 
 
El territorio es la base, así como el entorno es el escenario donde se desarrolla dicha 
base, el proyecto actúa como respuesta de ambos. Hoy en día el proceso de 
concentración de población en las urbes se ha acelerado bastante, es por ello que más 
allá de que el proyecto luzca bien desde el punto de vista estético, es su deber 
involucrarse con la ciudad, manteniendo una conexión con el usuario, para que sienta 
identificación con el proyecto y más aún si este le presta además un servicio. 
 
La arquitectura de hoy, está enfocándose en como localizarse dentro de las poblaciones 
más complejas sin espacio alguno para proyectar (Fig. 6). El reto de la arquitectura hoy, 
consiste en controlar los pocos vacíos que quedan en los diferentes lugares donde se va 
a proyectar y que la importancia del proyecto radique en la naturalidad en la que se 




La densidad poblacional se sigue incrementando y es por ello que  los edificios que nos 
rodean son cada día más altos, sin embargo  las que disminuyen cada vez más son las 
áreas libres, y  además son los espacios de ocio o los de  recreación  y diversión los que 
por lo general están supeditados a las  grandes cajas de centros comerciales cerrados los 
cuales no benefician a la ciudad donde se ubican. 
 
En cuanto al diseño, es importante la comprensión previa del lugar donde el proyecto se 
ubica, ya que la ciudad se verá afectada por edificaciones que no tengan relación con el 
lugar, ya sea en lo rural o en lo urbano. 
 
FIGURA 6: Vista aérea del Cercado de Lima 
Ciudad de Lima 
 
El proyecto debe generarle un aporte a la ciudad: que lo importante sea su ubicación y 
la forma en la que se integra con el lugar. 
Una de las maneras de relacionarse con el lugar, se da respondiendo a las necesidades 
de los usuarios y además, que la ubicación constituya un referente dentro de la 




La propuesta arquitectónica resuelve el vínculo con la escala de la ciudad, ya que ésta se 
conecta con la escala urbana y tanto la escala del edificio como la de la ciudad 
interactúan entre sí, dejando de ser una unidad para formar parte del total. 
 
La firmeza del proyecto consiste en el deseo de impulsar el lugar para convertirlo en 
transcendental y promover de esta manera, sus posibilidades enfatizando a su vez el 
paisaje. 
 
Si profundizamos la función de los edificios, en relación con el entorno, nos daremos 
cuenta que los prehispánicos manejaban el territorio como parte de su arquitectura. El 
lugar era pieza clave para la orientación de sus edificaciones, el entorno no era 
inmediato y la escala empleada no resolvía una relación con el entorno cercano ya que 
la visión era mucho más amplia y estas obras del pasado precolombino encierran 
edificios donde se ve transformado el paisaje monumentalmente. (Fig.7 y Fig.8) 
FIGURA 7: Vista aérea de la estructura prehispánica     FIGURA 8: Vista panorámica de la estructura 
De Caral.          Prehispánica de Caral 
Departamento de Lima-Provincia de Barranca      Departamento de Lima-Provincia de Barranca 
 
En la arquitectura de esta época  se observa una gran adherencia al entorno, por la 
utilización del material (tapias de adobe y uso de la piedra)  que podemos observar en 
sus fortalezas, recintos, templos, murallas, construcciones funerarias y terrazas.  Es 
impresionante  como la erosión a la que han estado expuestas estas construcciones 
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prehispánicas por el paso del tiempo, le han otorgado un desgaste armonioso con el 
lugar, aparentando una resistencia al paso de los años y obsequiándole una imagen de 
atemporalidad. 
 
En los edificios prehispánicos podemos distinguir la manera en la que el lugar es pieza 
clave para sus planteamientos y por la congruencia con que se sitúan en él, es por eso 
que las estructuras nacen comprometidas con el lugar. 
 
El concepto que manejaban los prehispánicos era el de la sacralidad de la naturaleza y 
su entorno, es por ello que los lugares escogidos, siempre tienen unas presencias 
geográficas imponentes donde se demuestra el respeto por el lugar. “El paisaje es 
anterior a él. Requiere de él para ser, concertándose en su sentir. El templo 
prehispánico se abre al exterior volcándose sobre el espacio que lo rodea.”(3) 
Debemos entender que tanto la arquitectura como el entorno son parte de un mismo 
escenario y que a su vez  comparten los temas de escalas,límites, fronteras, tensiones y 
dicotomías. Tomando en cuenta los ejemplos de los edificios prehispánicos que nos 
muestran la manera cómo el entorno se involucra directamente con la arquitectura, 
podemos concluir que las partes de la ciudad, sean cuales fueran, unidas, formarán el 
entorno donde se proyectará el edificio. Y es por eso que entre la arquitectura y el 
entorno existe un vínculo inminente y sustancialmente importante. 
La arquitectura de hoy conjuga pensamientos relacionados con la naturaleza  y la 
conservación del entorno pero la función de un edificio está relacionado con: 
 Las evoluciones dinámicas del lugar. 
 Los procesos de crecimiento de la ciudad. 
 La tipología del lugar. 
                                                          
(
3
) Simbología Prehispánica del paisaje 
     Carlos Brignardelo 
     Pág. 19 
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 Las lógicas, pensamiento y costumbres de los habitantes del lugar. 
 
La función de la arquitectura de un edificio consiste en mucho más que albergar y cubrir 
al usuario, se trata del vínculo que la arquitectura genera con su entorno, convirtiendo 
la edificación en un conector del hombre con el exterior. 
La arquitectura se actualiza día a día en base a los pensamientos contemporáneos; si el 
hombre hoy en día es consciente de la importancia del entorno, del cuidado de su 
medio ambiente, de sus recursos y además de la dependencia del hombre con el lugar; 
porque no  concientizarnos de que la arquitectura tiene como  función principal la unión 
y el integramiento con el entorno, generando de esta forma nuevos lugares 
contemporáneos. 
 
ESPACIO PÚBLICO CON USO PRIVADO 
El espacio público antiguamente era un lugar de acontecimientos, reuniones ciudadanas 
y festivales; era usado por los habitantes como parte de las actividades importantes; era 
un espacio de acceso y conexión, básicamente los ciudadanos usaban el espacio público 
caminando de un lugar a otro. 
El entendimiento del espacio público por el hombre cambia con la aparición del 
transporte vehicular, que alcanzó grandes velocidades y produjo un cambio en el 
planteamiento de las ciudades y las relaciones entre sus habitantes. El espacio público 
pasa de ser un espacio para reunirse, conversar y comerciar, a ser un espacio de pase, 
para ir de un lugar a otro, pero sin detenerse o interactuar; está comprendido 
actualmente por avenidas, calles y autopistas, y es considerado como un “no lugar”. 
La llegada del transporte ha tenido ventajas para las urbes y desventajas para el espacio 
público; respecto a lo primero, el transporte dio una serie de posibilidades que produjo 
que las ciudades puedan expandirse, ampliando sus superficies; la desventaja es que el 
espacio público perdió varias de sus actividades, el tráfico y la ciudad no conviven como 




Uno de los cambios más resaltantes del espacio público es la modificación del espacio 
social a causa de la apropiación del espacio público por el sector privado; nuevos 
espacios ocupan el lugar del espacio público. 
En el siglo XX las pequeñas tiendas que se emplazan en las calles y plazas de la ciudad, se 
trasladan a supermercados y luego a grandes centros comerciales; que al establecerse 
en las ciudades se encierran en sí mismos, dejando de entablar relaciones con el espacio 
público.El espacio público sufre un cambio, deja de ser el espacio vacío generado por los 
edificios que funcionaban como bordes, donde existían relaciones con las calles y un 
equilibrio entre lleno y vacío, entre privado y público (Fig. 9). 
Al ser acaparado por el sector privado, el espacio público se transforma en cuanto a su 
relación e interacción con la ciudad, apareciendo el tema del límite. Actualmente las 
actividades públicas como el comercio, la recreación, y el encuentro se dan grandes 
cajas cerradas que le dan la espalda a la calle, espacios sin relación con la ciudad. 
Los estadios, centros comerciales, parques de recreación, o bibliotecas, están 
confinados dentro de los límites, donde el acceso es restringido (Fig. 10). 
FIGURA 9: Vista panorámica de la plaza Navona, FIGURA 10: Vista panorámica de Centro Cívico 
Italia – Roma     Real Plaza, Lima – Perú 
 
Cómo funciona la sociedad actualmente y lo poco seguro que se ha convertido el 
espacio público en casi todas las ciudades del mundo, ha producido que el 
planteamiento del espacio de encuentro cambie y el sector privado tome un papel 
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importante en esta variación, al producir espacios públicos seguros para el usuario y 
rentable para las empresas. 
El comercio tiene lugar en espacios interiores, en calles privadas y en plazas cerradas; 
donde la temperatura es diferente a la del exterior, generalmente opuesta; mientras 
que en el exterior se da un día cálido, en el interior de estas plazas privadas la 
temperatura es opuesta, de solo percibir estas pequeñas diferencias, la pregunta es: 
¿cuál es el espacio público? ¿El espacio exterior o el interior? 
El espacio exterior, que servía para diferentes actividades de intercambios culturales y 
comerciales, donde las personas disfrutaban del exterior y la libertad (Fig.11 y 12); ha 
sido transformado en un espacio cerrado y sin conexión con el exterior, donde el sector 
privado es el que restringe los accesos y crea los límites antiguamente inexistentes. 
FIGURA 11: Vista panorámica del Union Square Garden, FIGURA 12: Vista panorámica del Union Square 
New York – E.E.U.U.      Garden, New York – E.E.U.U. 
 
La lectura de la ciudad ha cambiado, los espacios privados o edificios delimitaban vacíos 
y espacios públicos; actualmente los vacíos de la ciudad son las calles, y los espacios de 
recreo e intercambio son grandes estructuras de uso privado, donde uno accede para 
percibir espacios públicos. 
Por otro lado el concepto de espacio colectivo no está desarrollado en los proyectos 
relacionados a la recreación e interacción pública, tales como cines, templos religiosos, 
centros de enseñanza y centros comerciales; estos espacios son ocupados por el 
público, pero no funcionan verdaderamente como espacios colectivos por el hecho de 
tener características de espacio privado. 
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Actualmente la dificultad radica en cómo solucionar los espacios públicos, teniendo 
como requisitos de los habitantes aspectos de la realidad contemporánea, que no 
convive con los planteamientos de espacios públicos en las calles por el tema de tránsito 
y la seguridad. Aparece un nuevo término en la época actual, “el espacio público con uso 
privado”, un concepto que se maneja en diferentes propuestas arquitectónicas que 
soluciona los requisitos de los usuarios. Este tipo de espacio es aquel que sirve a la 
ciudad de espacio colectivo y a la vez presta un servicio privado a la comunidad.El 
concepto esta dado, el problema es que este tipo de espacio debería plantearse con 
más relación con la ciudad, no negándola como los actuales centros comerciales que son 
cajas cerradas que no integran la propuesta al exterior. Todas las actividades y usos que 
se dan en la ciudad tienen vínculos con los usuarios y necesitan espacios públicos. 
Existe una gama de usos de la arquitectura que genera intercambio, desde la tienda más 
pequeña hasta el aeropuerto más grande; los llamados “no lugares” son ahora lugares, y 
el espacio público está en proceso de ser reconquistado. 
La separación entre público y privado cada vez es más estrecha, puesto que ambos 
conceptos se contraponen pero a la vez dependen el uno del otro; así como el 
sedentarismo depende del nomadismo y el vacío del lleno, el espacio público depende 
del uso privado para subsistir en la actualidad. 
 
ESPACIOS PARA EL COMPARTIR 
Los espacios para el compartir lo definimos como lugares donde las personas puedan 
conversar, divertirse y relajarse. Son espacios incluyentes, limpios, de fácil acceso y 
generalmente abiertos y flexibles. “En la vida moderna las comunidades necesitan 
lugares para que la gente se reúna y experimente placeres tan sencillos como compartir 
un poco de espacio con sus vecinos” (4). Si la ciudad buscara mejorar los espacios de 
plazas y parques, y tal vez cambiar unas calles por paseos peatonales, los habitantes se 
                                                          
(
4
) Siete maneras de transformar el desarrollo del Espacio Público 
     Natalia Barrientos Barría 
     www.plataformaurbana.cl 
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relacionarían entre sí y con las actividades cotidianas de la ciudad, mejoraría en ella la 
cohesión social. 
 
2.2. BASE CONCEPTUAL 
CENTRO COMERCIAL 
Un centro comercial es un conjunto de establecimientos comerciales independientes, 
planificados, y desarrollados por una o varias entidades, con criterio de unidad; cuyo 
tamaño, mezcla comercial, servicios comunes y actividades complementarias están 
relacionadas con su entorno, y que dispone permanentemente de una imagen y gestión 
unitaria. (5) 
Un centro comercial es una edificación constituida por un conjunto de locales 
comerciales y/o tiendas por departamentos y/u oficinas, organizados dentro de un plan 
integral, destinada a la compraventa de bienes y/o prestaciones de servicios, recreación 
y/o esparcimiento. (6) 
CENTRO TURÍSTICO 
Son los desplazamientos en el tiempo libre que generan fenómenos socio-económicos, 
políticos, culturales y jurídicos, conformados por un conjunto de actividades, bienes y 
servicios que se planean, desarrollan, operan y se ofrecen a la sociedad con fines de 
consumo, en lugares fuera de su residencia habitual en función de su recreación, salud, 
descanso, familias, negocios, deportes y cultura. (7) 
PAISAJES OPERATIVOS 
Paisajes operativizados para el uso, la función y la arquitectura que manifiestan una 
condición natural y artificial a un tiempo. 
                                                          
(
5
)Asociación Española de Centros Comerciales  
     (AECC, 2008) 
(
6
)Norma A.70 Reglamento de Edificaciones 
     El Peruano, 2006 
(
7




“Se intenta codificar la situación contemporánea según diversos modos: los vacíos, los 
contenedores y flujos, el bigness, las citylandscapes y citiscopes, la Grosstadt, la 
hiperville, la arrogancia zenital… 
Nada que objetar a esos útiles esfuerzos de la razón para revelar la trama de acción. 
Pero nada hay más específico en este presente que su carácter abierto, nada más 
fructífero, y difícil, que la imposibilidad de fijarlo. 
El paisaje, tal como lo queremos ver aquí, no tiene relación con la escala, no es 
necesariamente la arquitectura de los espacios grandes o vacíos, o abiertos, o “verdes”, 
ni tampoco el control cientifista de los posibles estropicios que pueden causar las 
grandes construcciones. Pudo definirse en un principio aproximadamente así, pero ha 
cristalizado en arquitectura. Una arquitectura que se caracteriza por: 
-Atender tanto a lo que está entre las cosas como a las cosas en sí mismas: el espacio 
público –un salón doméstico, una plaza, una terraza –es, por tanto, con frecuencia su 
objeto. 
-Constatar la variabilidad, el cambio –aprendido, sí, desde experiencias de gran escala 
pero extrapolable a otras muchas –como constituyente de la arquitectura. Más énfasis 
en el diseño finalista de objetos que en la configuración de definitivos bibelots. 
-La acción del proyecto como compromiso entre escalas. La conciencia de que el 
proyecto se determina e influye en multitud de ámbitos más allá de los que se le 
otorgan por razón de mera contigüidad física. La consideración de la labor del 
proyectista como capacidad de traslación, de viaje, entre escalas. 
-Ahora somos capaces de entender y sentir simultáneamente diversas escalas y ámbitos 
de percepción y acción. Pero los obstáculos que evito, los caminos que elijo, siguen 
siendo los que permiten mi cuerpo y mis sentidos. 
- Actuar sobre lo próximo, lo inmediato, lo táctil, y entender al tiempo muchos otros 
receptáculos y dimensiones que modifico también con mi acción, es un buen programa 
de trabajo para los próximos años”. (BRU, Eduard, “La mirada larga”, en Nuevos 
paisajes, nuevos territorios, Barcelona: Actar/MACBA, 1997) 
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 Arquitectura y contexto. Establecer estos términos sería como hablar de otra dualidad, 
una especie de cabalgadura entre arquitectura y contexto, de solape, de suma 
inevitable, por contaminaciones superpuestas. Se trata de una singular ecología, entre lo 
que da a conocer la arquitectura y lo que ya existía. La arquitectura se incorpora como 
paisaje, es también paisaje y no objeto. 
Si la ciudad es paisaje, los edificios son montañas. (8) 
ESPACIOS 
Espacio público y privado 
El espacio público es móvil. El espacio privado es estático. El espacio público es disperso. 
El espacio privado es concentrado. El espacio público está vacío, es la imaginación. El 
espacio privado está lleno, son objetos y memorias. El espacio público está 
indeterminado. El espacio privado es funcional. El espacio público es información, el 
espacio privado es opinión. El espacio público es el soporte. El espacio privado es el 
mensaje. El espacio público está, en fin, en equilibrio inestable. El espacio privado es por 
necesidad estable. 
Espacio colectivo. Anteriormente llamado espacio público. Hoy en día ha desaparecido 
la relación entre propiedad y uso. Espacios de propiedad privada son usados de manera 
pública (centros comerciales, aeropuertos…) y viceversa, espacios públicos son 
absorbidos por usos particulares. Aparecería una nueva modalidad en la que lo 
colectivo, el uso de una amplia agrupación de individuos, se convierte en su única 
característica constante. 
Espacio vectorial.“Modalidad de instalación en el medio físico que construye el sujeto 
social contemporáneo por medio de su propia percepción, de las formas de ubicarse y 
usar el espacio que desarrolla. El espacio vectorial es el entorno que crea el sujeto 
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contemporáneo en su instalación en el mundo.” (ÁBALOS, Iñaki; HERREROS, Juan, Áreas 
de impunidad, Barcelona: ACTAR, 1998). (9) 
SUPERFICIE 
Hoy se trata de construir superficies bajo el cielo más que volúmenes bajo el sol. 
Una de nuestras actuales preocupaciones ha sido, precisamente, la naturaleza de la 
superficie que constituye el edificio. Curiosamente, nuestras consideraciones a este 
respecto tienden a gravitar sobre la discusión de idiosincrasias locales. Hemos detectado 
dos modos operativos arquitectónicos básicos en Japón: aquéllos que operan con 
espacios y superficies, tales como Maki, Ito, Sejima, y un segundo tipo que desarrolla la 
tradición de materialidad y artesanía como Isozaki, Takamatsu o Kitiganara. Lo 
interesante del ejercicio es averiguar si queremos imponer la calidad de la superficie del 
proyecto, o incrementar su ahondamiento en los detalles, su relieve, convertirlo en un 
objeto. Uno de los principales problemas durante la construcción del Fórum 
Internacional de Tokio fue que las medidas de los dibujos de Rafael Vignoly estaban 
referenciadas al plano de fachada, mientras que el sistema de construcción japonés 
siempre se referencia al eje de estructura. Mientras que el sistema americano de 
medida es el resultado de la herencia de las beaux-arts de la arquitectura académica 
americana o del sistema constructivo ballon-frame más tradicional, lo que se puso de 
manifiesto en el proyecto del Fórum de Tokio fue que lo esencial de la arquitectura 
japonesa es la materia, y éste podría ser un interesante camino a seguir en el intento de 
tratar el suelo como una figura, la superficie como un espacio. (10) 
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Antes contexto, ahora campo o entorno.El contexto de un proyecto, el lugar, el entorno 
en el que está envuelto, es mucho más amplio que el pedazo de ciudad o de terreno 
sobre el que se va asentar. Es más amplio que la disciplina histórica. Es más amplio que 
la metodología compositiva tradicional. Para nosotros existe un concepto ampliado de 
contexto, de la misma manera que entendemos que la obra de arquitectura no sólo está 
en una construcción. Un texto o una crítica, una revista son objetos sólidos, tangibles, 
un proyecto que se analiza en el estudio como si de otro programa real se tratase. 
Comenzamos, en otras experiencias editoriales, a viajar a través de los bordes, de los  
límites de la arquitectura. Ese borde cada vez se ha ido alejando más de la disciplina 
académica y ha ido adentrándose en lecturas o interferencias de campos 
aparentemente alejados. No hay salida en proponer relecturas de la misma tradición. La 
historia, las formas y distribuciones comúnmente asumidas no pueden regenerarse, 
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3.1.1. ANTECEDENTE DE PROYECTO DE CENTRO TURÍSTICO-COMERCIAL 
 
MALECÓN 2000, GUAYAQUIL 
El Malecón 2000 es un proyecto de regeneración urbana del antiguo Malecón 
Simón Bolívar, de 2.5 km de extensión en donde se puede disfrutar de los grandes 
monumentos de la historia de Guayaquil, museos, jardines, fuentes, centro 
comercial, restaurantes, bares, patios de comida, el primer cine IMAX de 
Sudamérica, así como muelles, desde donde se puede abordar embarcaciones para 
realizar paseos diurnos y nocturnos por el río Guayas y miradores entre otras 
atracciones. 
FIGURA 13: Malecón 2000 
http://www.plataformaurbana.cl/ 
 
Constituye una de las más grandes obras emprendidas por la ciudad de Guayaquil y 
considerada modelo a nivel mundial, además de haber sido declarado “espacio 
público saludable” por la Organización Panamericana de la Salud/Organización 
Mundial de la Salud (OPS/OMS). 
 44 
 
El Malecón 2000, creado e iniciado en la administración del alcalde Ing. León Febres 
Cordero, tuvo como finalidad desde el principio de su concepción, la revalorización 
del casco comercial de la ciudad de Guayaquil, creando espacios que propiciaran la 
regeneración urbana, propósito que se ha cumplido gracias a la decisión de sus 
líderes, tanto del sector público como privado, que creyeron en la factibilidad de lo 
que ahora es una gran realidad que recibe la visita de connacionales y extranjeros 
que admiran y disfrutan de la seguridad y belleza que confiere uno de los lugares 
más visitados de la ciudad con un aproximado de 95 millones de visitas desde la 
inauguración de la primera etapa en octubre de 1999. 
FIGURA 14: Malecón 2000 
Martin Zeise, Berlin 
08 – 12 – 2004 
 
El Malecón 2000 es un lugar público en el que el visitante puede realizar múltiples 
actividades sólo o en familia, es un circuito turístico que conjuga la arquitectura 
moderna con los legados históricos, la naturaleza y el marco romántico natural que 
proporciona el Río Guayas le han permitido al ciudadano común apropiarse de cada 
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espacio que lo forma y por ende cuidarlo y enseñar a los demás que el Malecón 
2000 pertenece a la ciudad. 
Durante el diseño, los cambios en la zona de comercio informal denominada 
“Bahía” propiciados por la Municipalidad y con la aceptación de los comerciantes, 
mostraron que es factible ordenar la ciudad a través de reglas fijas y claras, 
utilizando los proyectos urbanos tales como Malecón 2000 a manera de percutores 
del cambio.  
Al igual que otros proyectos de Regeneración Urbana en el mundo, Malecón 2000 
ha sido una excelente oportunidad para propiciar la regeneración de otras áreas 
degradas y con gran valor económico potencial –centro de la ciudad, barrio 
Centenario, cerros Santa Ana y El Carmen, barrios Las Peñas, entre otros. 
 
3.1.2. ANTECEDENTE DE PROYECTOS DE ESPACIO PÚBLICO 
GRANVILLE ISLAND, VANCOUVER 
Granville Island es una península y el distrito de compras en Vancouver, British 
Columbia, Canadá. Se encuentra en False Creek justo al frente de la península del 
centro de Vancouver, en el extremo sur del puente de Granville Street. 
La península fue una vez un área de fabricación industrial, pero hoy en día es un 
importante destino turístico y zona de trabajo.Granville Island ofrece distintas 
comodidades, como un gran mercado público, un amplio puerto deportivo, un hotel 
boutique, el  Emily Carr University of Art and Design (llamado así en honor 
al artista), Arts Umbrella, False Creek Community Center, varias salas de artes 
escénicas, incluidas las Arts Club Theatre Company y  Carousel Theatre, finas 
galerías de arte, y variedad de zonas comerciales. Hay dos zonas restantes de 
apogeo industrial de la isla: un taller de máquinas y planta de hormigón. 
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La organización “Project for Public Spaces(PPS)” piensa que Granville Island es uno 
de los mejores lugares del mundo y un maravilloso ejemplo de un destino público 
multi-uso, ubicado en una línea de costa, que no se basa en la inversión de una 
infraestructura de gran tamaño. Es un gran modelo para Buffalo. 
Buffalo es una ciudad madura para Placemaking: con estos foros, la comunidad no 
está buscando soluciones de diseño de plata, sino de abajo hacia arriba, el enfoque 
basado en el lugar. En resumen, Buffalo pide una Arquitectura del Lugar : como el 
CSCA explica, estos foros tienen por objeto "... ayudarnos a centrarse menos en lo 
que queremos construir allí y más en cómo queremos que se sienta allí. El objetivo 
es llevar a una sensibilidad nueva y diferente a la tierra las decisiones de uso”. 
Como Fred Kent explica en  su charla en Buffalo: "muchas de las ciudades piensan 
que si hacen esta gran arquitectura icónica o este gran desarrollo de uso mixto, será 
la clave. Lo que decimos, lo que sabemos, es que si nos fijamos en el [área alrededor 
del Museo Gugenheim en]  Bilbao en España , sólo reciben alrededor de 800.000 
visitantes al año, y son todos los turistas. Usted toma Granville Island, obtendrá 10 
millones de visitantes, y un número importante de ellos son locales, que vienen de 
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forma repetida. Hay 3.000 personas que trabajan en Granville Island y 270 negocios. 
Cuando usted va a Bilbao , hay un museo y la gente que trabaja en el museo. Y eso 
es todo. "PPS sabe que  puestos de trabajo sostenibles y economías locales tienen 
sus raíces en lugares grandes .Desarrollo largo de la costa de Buffalo podría dar un 
impulso a toda la ciudad. 
Mercado Público 
El mercado público de Granville Island cuenta con un mercado de agricultores, los 
vendedores de diarios y artistas que ofrecen una variada selección culinaria de 
Vancouver. Hay cincuenta minoristas permanentes en el mercado que ofrecen 
productos locales. Además, hay más de cien puestos de venta en todo el mercado 
que ofrecen una variedad de comidas y artesanías únicas hechas a mano en un 
horario rotativo. 
FIGURA 16: Granville Island, Vancouver 
Project for Publics Spaces (PPS) 
 
Granville Island acoge a una gran variedad de músicos callejeros en todo el 
año. Músicos callejeros se sienten alentados por el gobierno de Granville Island, y 
un grupo ha sido creado para supervisar la actividad. Los artistas deben adquirir una 
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licencia antes para tocar en la calle, y se limitan a áreas específicas de la isla. A 
partir del 2007, aproximadamente 100 intérpretes están registrados para buskers, 
incluyendo músicos, malabaristas, magos y otros artistas callejeros. Buskers se 
puede encontrar la mayor parte del día en dos importantes lugares al aire libre. Uno 
de ellos es la plaza triangular frente a la Panadería La Baguette, y el otro es el patio 
del mercado detrás del mercado público en el paseo marítimo. Buskers sin 
amplificar también se puede encontrar en varias ubicaciones en interiores y al aire 
libre a lo largo de la isla. Las actuaciones tienen lugar durante todo el año y la 
mayoría tienen lugar durante la temporada turística (mayo-septiembre). 
  
3.1.3. ANTECEDENTE DE PROYECTO DE ARQUITECTURA PERUANA CONTEMPORÁNEA 
LUGAR DE LA MEMORIA, LIMA – SANDRA BARCLAY Y JEAN PIERRE CROUSSE 
El Museo de la Memoria de Perú, rebautizado luego como Lugar de la Memoria es 
un museo que será construido con el fin de recordar a las víctimas del Conflicto 
armado interno en Perú y la historia de la guerra que se desarrolló a partir de 1980. 
Durante la Cumbre América Latina, el Caribe y la Unión Europea de 2008, que se 
llevó a cabo en el Perú, el gobierno alemán anunció una donación al estado peruano 
para la construcción de un Museo de la Memoria. El gobierno de Alan García 
rechazó inicialmente la oferta, pero aceptó la donación el 27 de marzo de 2009 y 
anunció la construcción de un museo dedicado a las víctimas del Conflicto armado 
interno en Perú, en el cual los grupos guerrilleros Sendero Luminoso y Movimiento 
Revolucionario Túpac Amaru se enfrentaron con el Estado peruano y grupos 
paramilitares. 
El concurso arquitectónico para el proyecto del Lugar de la Memoria fue lanzado en 
el 2008, fueron 450 inscritos y fueron presentadas 97 propuestas. Los ganadores 





El Lugar de la Memoria construye La Memoria Del Lugar 
Los acantilados de la Costa Verde constituyen el patrimonio paisajístico más 
importante de Lima. El proyecto sutura la herida provocada por la construcción de 
la Bajada de Productores prolongando con el edificio el sistema de farallones y 
quebradas, intentando recuperar las dimensiones originales de la bajada natural. El 
edificio adquiere una dimensión territorial al formar parte de un sistema topológico 
de más de 10 Km de longitud. Éste parte desde el lugar del proyecto hasta el Morro 
Solar en el Sur (hacia el norte los acantilados han sido intervenido y ya no poseen 
ningún rasgo original).El ingreso peatonal al edificio se realiza recorriendo una falla 
o quebrada entre éste y el farallón natural, reproduciendo así el recorrido que parte 
de un contexto metropolitano para llegar a un ambiente natural, característico de 
las bajadas históricas de la bahía. 










Un Edificio Sensible al Lugar: Cobijando el recuerdo 
En un contexto rodeado de vías de alto tránsito y elevados niveles de 
contaminación sonora, se propone un edificio que se protege del caos vehicular 
para abrirse hacia el farallón, apropiándoselo. El material de cerramiento del 
edificio, paneles prefabricados en hormigón armado con cantos rodados, 
geometriza la materia del acantilado para convertirlo en un "farallón construido". El 
edificio, opaco hacia el Norte, se abre hacia el Sur con grandes superficies vidriadas 
aprovechando la buena orientación y la protección del ruido. Estos ventanales 
generan vistas sobre el farallón, enmarcándolo e integrándolo conceptualmente a la 
exposición. 
 
La Lógica constructiva 
Siendo el lugar producto de la destrucción y relleno sanitario del acantilado, el 
edificio está gravado de costosas cimentaciones por pilotes de profundidad 
importante. La estrategia de implantación del programa mínima el área de 
cimentación, desarrollando una edificación compacta en altura que reduce 
considerablemente el número de pilotes. Al colocarse la edificación muy cerca del 
farallón natural, la profundidad y el costo de los pilotes se reduce 
consecuentemente. 
 
Lugares Públicos: Del espacio cívico al espacio de reflexión 
El terreno es nivelado en andenes para formar un casto espacio cívico llamado 
"Explanada de la Reconciliación". El suelo está construido por la misma materialidad 
de los acantilados y del edificio, puntuando por cañaverales de carrizo, como 
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recuerdo de la vegetación oriunda de ésta y otras quebradas de la Costa Verde. 
Desde este espacio público el edificio muestra su carácter institucional. 
El recorrido museográfico culmina en un segundo espacio semipúblico llamado el 
"Lugar del Congojo", en lo alto de la edificación. El suelo en gradería con parapetos 
horizontales permite descubrir paulatinamente el horizonte y finalmente la bahía 
de Lima. En este espacio de reflexión e introspección se propone un quipu moderno 
que materializa la memoria del ser querido ausente, en un intento por 
complementar la historia de esos años con la presencia del objeto que activa el 
recuerdo, o simplemente como medio de comunión con el difunto, costumbre muy 
arraigada en la mentalidad andina. 
FIGURA 18: El lugar de la Memoria 










3.2. MARCO HISTÓRICO 
3.2.1. RESEÑA HISTÓRICA DE MÁNCORA 
Máncora tiene una historia que se remonta a la época de la Colonia, más 
precisamente a 1629, cuando la Hacienda de Máncora es adjudicada por el mismo 
Rey de España al capitán Martín Alonso Granadino. Para 1705, estos terrenos -que 
eran extensos y se prolongaban desde el río Chira hasta el río Tumbes- pasan a 
propiedad del Convento Belén de Piura, y luego, en 1827, a don José de Lama. En el 
año de 1865 la hacienda quedó dividida, tocándole "Máncora" a doña Juana Lama 
de Cardó, la misma que el año 1876 fue vendida a don José Figallo, y éste la vendió 
a la familia Boracino Figallo. Con la reforma agraria, en 1975, los trabajadores se 
convirtieron en propietarios, y para 1989 es reconocida como Comunidad 
Campesina de Máncora. 
En 1905 Talara había dejado de ser una pequeña y modesta caleta de pescadores y 
se había convertido en una población pujante de varios miles de habitantes, en su 
mayoría trabajadores petroleros con sus familias. La población tenía una refinería, 
almacenes, oficinas, buenas casas de madera en punta Arenas para los funcionarios 
extranjeros, luz eléctrica y en fin otras comodidades de la vida moderna. De esa 
forma Talara desplazó a Negritos en importancia. 
 
A poco de asumir el gobierno el presidente Leguía, con los senadores Fernando 
Seminario Echandía, general Pedro Muñiz y los diputados Antenor García León, 
Eduardo Reusche, Miguel Checa, Eloy Castro y Miguel Cerro, se puso en debate, se 
aprobó y promulgó la Ley que creaba el distrito de Máncora en la provincia de Paita. 
 
En efecto, el 14 de noviembre de 1908 se promulgó la Ley 818 que decía: 
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ARTÍCULO 1°.- Créase en la provincia de Paita, departamento de Piura, un nuevo 
distrito que se denominará “Máncora”, cuya capital será el pueblo de Talara. 
ARTÍCULO 2°.- El distrito de Máncora tendrá por límites con el de Amotape, los 
linderos meridionales de las haciendas “La Brea” y “Pariñas” y se extenderá por el 
norte, hasta los límites de la provincia de Tumbes. 
FIGURA 19: Panavisión Máncora 1978       
Municipalidad de Máncora         
Según cuenta una de las leyendas sobre el origen de su nombre, existía en la época 
de la colonia un pescador que había perdido uno de sus brazos, pero que siempre se 
postraba ante Dios (manco-ora) para lanzarse hacia el mar en busca del sustento 
diario. El ochenta por ciento se destina a los mercados de Chiclayo y Lima, y sólo un 
veinte por ciento queda en el distrito. Para Braulo Díaz, biólogo del Instituto 
Peruano del Mar (IMARPE), Máncora es la caleta con mayor número de especies -
más de cien- en toda la biodiversidad del país. En la década de los sesenta, Máncora 
fue considerada el "boom" pesquero por ser la principal zona de extracción del país, 
y una de las más conocidas en el mundo, en especial por la presencia del pez 
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espada. En la actualidad se siguen extrayendo muchas especies de interés 
comercial, como el atún, merluza, pota, sierra, pez vela, merlín, entre otras. 
CIVISMO MANCOREÑO 
Cada pueblo goza de costumbres, tradiciones y símbolos, estos últimos se crean 
bajo el anhelo de distinguirse e identificarse frente a otros y Máncora no es ajeno a 
ello; en lo que va de su historia (104 años de creación política), se han creado tres 
respetados y venerados símbolos: El Escudo, la Bandera y El Himno, que simbolizan 
las riquezas naturales y espirituales y lo más importante el amor, cariño y respeto 
hacia el conocido y admirado pueblo. 
EL ESCUDO 
Este emblema multicolor tiene una gran fuerza expresiva y belleza que representa 
la riqueza natural; en la parte superior lleva una corona con una cruz, símbolo de la 
religión católica que profesa el pueblo de Máncora y en los extremos tiene dos pez 
espada que simbolizan la especie que mucho tiempo le dio al distrito el título de 
uno de los PRINCIPALES PUERTOS PESQUEROS DEL PERÚ Y DEL MUNDO.  
FIGURA 20: El Escudo del Distrito de Máncora 
Municipalidad de Máncora 
Además, tiene 03 campos: 
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1. En el campo superior izquierdo tiene un fondo azul donde se puede observar un 
tablista surfeando sobre las hermosas y cálidas olas de su litoral, además 
representa el gran auge turístico del pueblo, considerado, desde ya, como “Polo 
de Desarrollo Turístico del Norte del Perú”.  
2. En el campo superior derecho, se encuentra un verde algarrobo y los cerros de 
amotape que representan la biodiversidad de Máncora, además, aparece el 
majestuoso e incansable sol radiante. 
3. En la parte inferior, se puede observar una singular embarcación pesquera que 
simboliza la tradicional y sacrificada actividad pesquera del pueblo. 
Este singular y pintoresco símbolo fue obra artística del pintor Luis Alberto Castro 
Guerrero que fue reconocido el 09 octubre del 1991 cuando entonces era alcalde el 
Ing. Manuel Casanova López. 
 
LA BANDERA 
Este respetado emblema fue Creado el año 1995 por el Ing. Manuel Casanova López 
cuando éste cumplía el último año de segundo mandato como alcalde de Máncora. 
FIGURA 21: La Bandera del Distrito de Máncora 
Municipalidad de Máncora 
 
Este símbolo es bicolor: azulino y blanco 
1. AZULINO. Que se encuentra en los extremos, representa el color del majestuoso 
y cálido mar, como también, el espléndido y radiante cielo. 
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2. BLANCO. Que se ubica en la parte media de este máximo símbolo que perenniza 
el carácter tranquilo y apaciguo de sus dignos pobladores. 
EL HIMNO.  
Obra de arte musical que pertenece al Maestro de Música Don Adrián Sandoval 
Chunga y cuya letra es de autoría e inspiración de Don Manuel Sacramento Chapa 
Chunga. 
Este emblema y símbolo sonoro fue entonado por primera vez el 14 de noviembre 
de 1995 en el parque Miguel Grau y cuyo acompañante estuvo a cargo de la banda 
de música del Colegio “Alberto Pallete”. Esta composición poética y musical está 
compuesto por tres estrofas y un coro en el que se manifiesta el sentir del pueblo 
como ciudad hospitalaria y generosa. 
 
3.2.2. SITUACIÓN ACTUAL DE MÁNCORA 
Actualmente, desde que Máncora pasó de ser un pueblo costero a una ciudad 
turística, ha sido muy poco el proceso de avance en cuanto a orden y proyección 
para aprovechar los recursos que ofrece. Las sucesivas gestiones municipales y 
regionales se dejaron avasallar por el crecimiento desordenado. Ese crecimiento se 
inició con construcciones que invadían áreas públicas y zonas de riesgo. El tráfico de 
tierras se difundió, construcciones ilegales que no respetan las normas de 
edificación y construcciones de baja calidad que no pueden obtener licencia de 
funcionamiento ni certificado de INDECI. 
 
El comercio ambulatorio e informal también se convirtió en un problema ante el 
cual no hubo una respuesta acertada de las autoridades. La ciudad está sumida en 
un desorden total, debido a que desde el 2005, aún no se aprueba el Plan de 
Desarrollo Urbano, esto no sólo respecta a lo urbanístico, sino también a la falta de 
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servicios básicos y falta de seguridad para el turista. Las sucesivas gestiones 
pensaron que con construir algunos parques, boulevard y veredas, ya el problema 
se solucionaba. No se dieron cuenta de que el problema necesitaba soluciones más 
profundas, una planificación técnica pensada no como la de un pequeño pueblo, 
sino como una zona turística de carácter internacional. Esa dejadez ha 
desencadenado que hoy Máncora se vea devaluada en cuanto a su aspecto 
arquitectónico y en cuanto a sanidad, principalmente los de agua y alcantarillado,  y 
que a ellos se sumen otros como el de la inseguridad.  
 
Este año se ha sumado a los problemas, la decisión de la Municipalidad Distrital de 
construir unos arcos, pero después de la protesta de los vecinos, ya se ha dispuesto 
la paralización de la obra, que se inició sin permiso de Provías Nacional. Con esta 
cuestionada obra no solo se pierde dinero, sino también se genera malestar entre 
los habitantes y propietarios de establecimientos afectados por el proyecto. Ojalá 
que de una vez por todas las autoridades piensen en Máncora como una ciudad 
turística que debe solucionar problemas fundamentales como: saneamiento básico, 
orden en las construcciones y seguridad. No hay manera de pensar en el desarrollo 
y el crecimiento si es que la situación se mantiene como hasta ahora. La 
Municipalidad Distrital necesitará asistencia técnica especializada que le permita 
establecer un orden en los pasos que se debe dar para solucionar los problemas 
fundamentales de acuerdo al orden de importancia. Dejar a su suerte Máncora o a 
merced de las delirantes soluciones de algunas de sus autoridades, afectará no solo 
el desarrollo de esa localidad, sino también la actividad económica que hoy la 






3.3. MARCO GEOGRÁFICO/URBANÍSTICO 
3.3.1. TERRITORIO 
3.3.1.1. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 
3.3.1.1.1. UBICACIÓN GEOGRÁFICA 
El Balneario de Máncora se ubica en el departamento de Piura, provincia de 
Talara, en el distrito de Máncora, en el kilómetro 1165 de la panamericana 
norte del Perú y a 120 kilómetros de la frontera Perú- Ecuador. Las 
coordenadas aproximadas son: 4°6´15” latitud sur y 81°2´45” longitud norte.  
El Departamento de Piura está situado en el litoral norte del territorio 
peruano al sur de la Línea Ecuatorial. Sus coordenadas geográficas se 
encuentran entre los 4°4’50" y 6°22’10" de Latitud Sur y 79°13’15" y 
81°19’35" de Longitud Oeste del Meridiano de Greenwich (Fig.22). 
FIGURA 22: Ubicación de la región Piura 
http://www.viajaraperu.com/ 
 
La provincia de Talara está ubicada en la parte Noroccidental del 
departamento de Piura. Su territorio se halla comprendido entre los cerros de 
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Amotape y el mar. Fue creada por ley N° 12649 del 16 de Marzo de 1956. Su 
capital es la ciudad de Talara (Fig.23). 
Talara cuenta con una población de 134,636 habitantes. . La provincia de 
Talara está a los 4°34 '39" de latitud con una longitud de 81°16'12" 
conformando un litoral de clima variado que oscila de 20°C, su altitud es de 15 
m.s.n.m. 




El departamento de Piura tiene una extensión de 621,161 km.² 
La provincia de Talara tiene una extensión de 2,799.49 km.² 
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El distrito de Máncora tiene una extensión de 100.19 km.² 
 
3.3.1.1.3. DIVISIÓN POLÍTICA 
En la región costera del departamento de Piura se ubican las provincias de 
Piura, Sullana, Talara, Paita, Sechura y parte de la provincia de Morropón, 
mientras que la región sierra se ubican las provincias de Ayabaca, 
Huancabamba y parte oriental de la provincia de Morropón(Fig.23). 
En la provincia de Talara se ubican los distritos de La Brea, Pariñas, Lobitos, El 
Altos, Los Órganos y Máncora (Fig.24). 




Los límites geográficos del distrito de Máncora son: al Norte y al Este con la 
Provincia de Contralmirante Villar de la Región Tumbes y la Provincia de 
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Sullana de la Región Piura respectivamente al Sur con el distrito de Los 
Órganos; y al Oeste con el Océano Pacífico (Fig.25). 
FIGURA 25: Ubicación Geográfica del Distrito de Máncora 
Google Maps 
 
3.3.1.2. MEDIO FÍSICO 
El medio físico natural de Piura tiene como característica principal su 
heterogeneidad. La franja costera alcanza su mayor amplitud (200 km.) sobre el 
paralelo 6° latitud sur donde predominan las llanuras desérticas sobre los 
tablazos y pampas. En ella, las formas morfológicas más comunes son las 
quebradas secas, profundas al norte y de gran amplitud y menor profundidad al 
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centro y sur, las cuales se activan violentamente cuando se producen lluvias 
intensas.  
La parte más cercana al mar, se denomina Litoral y en ella las alturas del 
territorio respecto al nivel del mar oscilan entre 3 m.s.n.m. en Órganos y Paita y 
28 m.s.n.m. en Lobitos; mención aparte merece la depresión de Bayovar (37 
m.s.n.m. y El Alto con 275 m.s.n.m. 
FIGURA 26: Mapa Físico Político de la región Piura 










Se denomina humedad al contenido de vapor de agua presente en la 
atmósfera. Procede de la evaporación del agua de los continentes y mares. Sin 
el agua en la atmósfera no habría nubes y no se producirían precipitaciones. 
En el siguiente cuadro se puede observar que la humedad en Talara (55.24 km 
de Máncora) aumenta en los meses de febrero y agosto, en febrero debido a 
las lluvias de verano y en agosto debido al invierno, con esto se puede 
considerar de que el distrito es relativamente húmedo y que genera una 
mayor sensación de calor los meses de mayor asoleamiento. 
FIGURA 27: Cuadro comparativo de humedad de Talara – Piura por meses del año 2012 
Fuente propia con base en freemeteo.com 
 TEMPERATURA 
La temperatura atmosférica es uno de los elementos constitutivos del clima 
que se refiere al grado de calor específico del aire en un lugar y momento 
determinado. En el caso del distrito de Máncora su temperatura se mantiene 
casi constante todo el año debido a que se encuentra al norte de la región 
Piura, límite con la región Tumbes, muy cercano a la línea ecuatorial. A 
continuación, un cuadro donde se muestran las temperaturas máximas, 




FIGURA 28: Cuadro Comparativo de temperatura de El Alto – Piura por meses del año 2012 
Fuente propia con base en SENAMHI – Oficina de Estadística 
Se puede observar que en los meses de Marzo y Abril la temperatura llega a 
su máximo absoluto con 31° - 32° C y en los meses de agosto y setiembre, 
meses de invierno, llega a su mínimo absoluto con 14.20° C. El cuadro 
demuestra, si bien una diferencia de temperaturas entre las estaciones, esta 




Las precipitaciones son el fenómeno de caída del agua de las nubes en forma 
líquida, como la lluvia y la garúa, o sólida como la nieve y el granizo. Se 
producen por la condensación del vapor de agua cuando disminuye la 
temperatura.El agua se mueve en un ciclo sin fin. Las precipitaciones caen al 
suelo y al mar, el agua va al subsuelo, a los árboles y plantas, a lagos y ríos. Los 
ríos vierten su caudal al mar. El sol evapora el agua de los mares, ríos y lagos. 
Las plantas liberan vapor de agua a la atmósfera. A medida que el vapor de 
agua asciende a la atmósfera, el vapor se enfría y se condensa en nubes. 
Finalmente, las gotas de agua vuelven a la tierra en forma de lluvia.Con el 
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calentamiento del mar, aumenta la temperatura de la atmósfera y se 
producen lluvias más intensas. 
El distrito de Máncora que está a 4°6´15” latitud sur, recibe lluvias en su 
territorio aunque no todos los años con la misma intensidad. El balneario de 
Máncora se encuentra muy cerca al límite entre Tumbes y Piura, por lo tanto 
tiene lluvias más intensas que la ciudad de Piura, mientras que por ejemplo 
Piura en el año 2012registró 88.8 mm, El Alto – Talara (26.08 kmde Máncora) 
registró 156.4 mm en el mismo año. 
FIGURA 29: Cuadro comparativo de precipitaciones de El Alto – Talara por meses del año 2012 
Fuente propia con base en SENAHMI – Oficina de Estadística 
 
Existe una variabilidad climática por la ocurrencia del Fenómeno de El Niño, 
que origina precipitaciones extraordinarias, por ejemplo de agosto del 1997 a 
Julio de 1998 se alcanzó 1909 mm y en el mismo periodo de 1982 – 1983 se 
acumuló una precipitación de 2148mm. En ambos casos las precipitaciones 
más intensas ocurrieron entre los meses de Diciembre a Junio. 
 
 NUBOSIDAD 
La nubosidad es la fracción de cielo cubierto con nubes, en un lugar en 
particular. En el caso particular de Máncora-Piura presenta una mayor 
cobertura nubosa entre los meses de Enero, Febrero y Marzo, por motivo de 
las lluvias de verano, mientras que en el resto del año, en su mayoría de 
meses, permanece constantemente despejado y soleado. Los meses de 
noviembre y diciembre evidencian un cielo totalmente despejado, por lo que 
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se debe tomar en cuenta estrategias de diseño que contrarresten la constante 
radiación UV (radiación ultravioleta).  
FIGURA 30: Cuadro comparativo de nubosidad de Talara – Piura por meses del año 2012 
Fuente propia con base en datos de www.wunderground.com 
 
 ENERGÍA SOLAR INCIDENTE 
La energía solar incidente es la energía obtenida a partir del aprovechamiento 
de la radiación electromagnética procedente del sol en una localidad. En el 
caso particular de Máncora – Piura, se puede observar en el siguiente gráfico, 
las épocas con mayor incidencia solar, en el mes de noviembre está 
recibiendo de 6.5 – 7.0 KW h/m² y en el mes de Febrero de 6.0 – 6.5 KW h/m², 
estos dos meses tienen coincidencias con puntos anteriores, en Febrero por 
ser época de verano y en noviembre por la falta de nubosidad que hay en la 
región. De todas maneras, durante todo el año el distrito de Máncora tiene 
una fuerte incidencia solar, en la ciudad de Lima, por ejemplo, la mayoría del 
año se encuentra de 4.5 – 5.0 KW h/m², mientras que la más baja en el 
balneario es de 5.0 – 5.5 KW h/m². Todo esto es evidencia de que se debe 































La tendencia de vientos en la mayoría de meses proviene del sur -  sureste, 
aunque los meses de Enero, Febrero y Marzo (verano) tiene una tendencia 
también de la parte suroeste, estos meses tienen un máximo de velocidad de 
viento de 4.4 m/s y un mínimo de 1.1 m/s lo que significa que el verano en esa 
localidad posee una brisa suave o ligera. 
El resto del año si bien se mantiene constante la dirección de los vientos del 
sur – sureste, la velocidad de ellos aumenta, de junio a  agosto la velocidad 
sopla entre los 6.9 m/s – 2.5 m/s  y se considera un viento moderado. 
  
Los meses de setiembre a diciembre la velocidad del  viento aumenta un poco 
más y sopla entre los 10.5m/s  – 2.5 m/s, considerando su máximo como un 
viento fresco que puede balancear los árboles pequeños de la localidad. 
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En el siguiente gráfico se puede observar la tendencia de la dirección de los 
vientos en los meses del año 2012 (Fig.32): 
FIGURA 32: Direcciones de vientos de los meses del año 2012 en Máncora/Talara 
Fuente WindFinder 
 
3.3.1.2.2. FENÓMENO EL NIÑO 
El Niño es un fenómeno meteorológico, erráticamente cíclico, que consiste en 
un cambio en los patrones de movimiento de las corrientes marinas en la zona 
intertropical provocando, en consecuencia, una superposición de aguas 
cálidas procedentes de la zona del hemisferio norte inmediatamente al norte 
del ecuador sobre las aguas de emersión muy frías que caracterizan la 
corriente de Humboldt; esta situación provoca estragos en la escala zonal 
debido a las intensas lluvias, tanto en las costas atlánticas como en las del 
Pacífico, especialmente en estas últimas (Fig. 33). 
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El nombre de “El Niño” se debe a pescadores del puerto de Paita, al norte del 
país, que observaron que las aguas del sistema de corrientes del pacífico 
oriental o corriente de Humboldt se calentaban en la época de las fiestas 
navideñas y los cardúmenes o banco de peces desaparecían de la superficie 
oceánica, debido a una corriente caliente procedente del golfo  de Guayaquil, 
Ecuador. A este fenómeno le dieron el nombre de Corriente de El Niño, por su 
asociación con la época de la Navidad y el Niño Jesús. 
FIGURA 33: Explicación Gráfica del Fenómeno 
http://aupec.univalle.edu.co 
 
EL FENÓMENO EL NIÑO EN PIURA 
Cuando ocurrió el FEN en 1983 llovió en el departamento de Piura durante 6 
meses, de enero a junio. Y durante el FEN de 1997-98 llovió de diciembre a 
abril. La cantidad de lluvias de esos años fue 50 veces mayor a lo que 
corresponde a un año normal.  
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Las lluvias eran acompañadas por rayos, truenos y relámpagos, iniciándose en 
horas de la tarde y prolongándose durante toda la noche, con una duración 
promedio de 10ª 12 horas. Estas lluvias dejaron un panorama desolador, las 
actividades productivas quedaron prácticamente paralizadas, se destruyeron 
las carreteras y quedaron aisladas las poblaciones. Se rompieron las tuberías y 
se cortó la energía eléctrica. En el departamento de Piura, el distrito más 
afectado fue Chulucanas, en 1983 se registraron 4,167 mm. Se calcula que en 
ese año –en todo el departamento de Piura- murieron más de 8,000 personas, 
en forma directa e indirecta. 
Antonio Brack explica que en los años 1891, 1925, 1942, 1957-58, 1965, 1972, 
1982-83 y 1997-98 se han registrado Fenómenos El Niño especialmente 
intensos, con graves consecuencias sobre el mar y la costa. Se sabe, por 
ejemplo, que en 1686 cayeron lluvias torrenciales que destruyeron la ciudad 
de Saña en Lambayeque, fundada en 1586. En el Instituto Meteorológico de la 
Universidad de Piura, en donde se estudia dicho fenómeno, los técnicos 
aseguran que los FEN se presentarán con mayor frecuencia en el futuro, 
debido a los cambios climáticos del planeta, ocasionados por los seres 
humanos.  
 PRINCIPALES PROBLEMAS 
Cuando llueve, debido a que el territorio es muy plano, las aguas casi no 
corren por las vías sino que tienden a empozarse en las calles y jardines. 
Esto hace que el agua pluvial ingrese por los buzones y las tuberías de 
aguas servidas. Como estas tuberías no están preparadas para recibir un 
caudal tan grande, se colmatan y el agua sucia empieza a salir por los 
buzones, por los sumideros, e incluso por los inodoros de las viviendas, de 
manera que la inundación pluvial ya no es tal sino que se transforma en 
una inundación de aguas servidas o aguas negras. 
 71 
 
Esto ocasiona muchas enfermedades e incluso la muerte de las algunas 
personas, principalmente por parasitosis debido a la contaminación de las 
aguas. 
La situación empeora cuando en los charcos se genera infinidad de 
zancudos, transmisores de la malaria y del dengue, incluso del dengue 
hemorrágico, que con frecuencia produce la muerte. Se presentan 
también, debido a la humedad, infecciones respiratorias agudas (IRA), 
especialmente entre los niños y ancianos.  
 
 EFECTOS DEL FEN 
El FEN afecta la economía de las familias, de las instituciones y del país en 
general porque se producen los siguientes hechos: 
o Destrucción de calles, veredas, carreteras, muelles, puentes, pistas de 
aeropuertos, redes de tuberías de desagües, redes eléctricas, etc. Esto 
ocasiona gastos a las instituciones del estado que deben realizar las 
reparaciones. 
o Daños en las viviendas y gastos en reparaciones de las mismas. 
o Deterioro de los edificios públicos (centros de salud, escuelas, etc.) y 
gastos en reparaciones que incurre a las Instituciones del Estado. 
o Devaluación de los terrenos y construcciones ubicados en lugares 
inundables. 
o Deterioro de jardines y parques. 
o Paralización de actividades, tanto educativas como económicas 
o  Gastos en atención de salud a la población 







La Región Piura tiene dos vertientes hidrográficas: la del Pacífico y la del 
Atlántico. Los Ríos de la vertiente del Pacífico son Chira y Piura, mientras que 
el río Huancabamba pertenece a la vertiente del Atlántico.  
El Río Piura, la cuenca del río Piura está situada geográficamente entre los 
paralelos 4º42' y 5º45' de latitud sur y los meridianos 79º29'y 81º de longitud 
oeste. Tiene una área de total de 12,216 km2 hasta la desembocadura al mar 
por el Estuario de Virrilá.El río nace a 3,600 m.s.n.m., en la divisoria de la 
cuenca del río Huancabamba, donde inicia su recorrido cruzando las 
provincias de Morropón y Piura. Su cauce de 280 km. tiene una dirección de 
Sur a Norte, con curvatura desde la Quebrada San Francisco hasta la Caída de 
Curumuy, luego en dirección Sur-Oeste hasta llegar a su desembocadura al 
Océano Pacífico a través del Estuario de Virrilá. 
El río Chira se localiza al sur del Ecuador y al norte del Perú. Forma la frontera 
entre ambos países hasta la quebrada del Alamor, y a partir de ahí ingresa al 
territorio peruano. La ciudad de Sullana, en el Perú, está situada junto a este 
río. 
El río Chira es un río internacional, y su cuenca tiene un área de drenaje total 
de 19.095 km² hasta su desembocadura; de este total, 7.162 km² están 
en Ecuador, y 11.933 km cuadrados en Perú. Su cuenca húmeda es de 
aproximadamente 9.500 km².El río nace en la Cordillera Occidental de los 
Andes a más de 3.000 m con el nombre de río Catamayo, y después de 
recorrer 150 km se une con el río Macará donde toma el nombre de río Chira, 
recorre 50 km, en el límite entre Perú y Ecuador hasta encontrarse con el río 
Alamor continuando en la dirección sur-oeste en territorio peruano hasta su 
desembocadura en el mar, después de haber recorrido 300 km 
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aproximadamente. La longitud del río Chira es de 168 km y los 300 km 
corresponden al sistema Chira-Catamayo. 
El río Huancabamba nace en la laguna de Shimbe en la provincia de 
Huancabamba, cerca al lugar donde también nace el río Quiroz. Recorre la 
provincia de su nombre, de norte a sur, recibiendo por la margen izquierda al 
aporte de numerosas quebradas, como Shumaya, Las Juntas, Mandor, Tallín, 
en la región Piura. Estando ya en Cajamarca se une al Chotano, para   formar 
el Chamaya que es tributario del río Marañón, el cual es el río que da origen al 
Amazonas. 
 
FIGURA 34: Plano de las Cuencas Hidrográficas de la Región Piura 




La hidrografía piurana se encuentra definida principalmente por el volumen 
de las precipitaciones provenientes del Océano Pacífico, a su vez 
determinadas por el encuentro de dos corrientes marinas: la fría Corriente de 
Humboldt de 13 a 19°C, con la cálida El Niño de 21 a 27°C, encuentro que 
ocurre en la costa sur del departamento, a altura de la bahía de Sechura. Este 
fenómeno hace que la temperatura del mar Piura sea variante y fluctúe en los 
18 y 23°C, durante los meses de invierno y primavera; y entre los 23 y 27ºC 
durante el verano (a veces en el otoño con la extensión del verano). 
 
3.3.1.2.4. OROGRAFÍA 
En la región Piura, se presentan dos sistemas orográficos: el de los Cerros de 
Amotape al noroeste, de baja altitud y una porción de la cordillera de los 
Andes de recorrido norte-sur en el tercio oriental de esta circunscripción, y 
entre ellos se extiende una amplia llanura que domina la mayor proporción de 














 Mapa de Relieves de la Región Piura FIGURA 36: Mapa Físico Político de la Región  





3.3.1.3. MEDIO BIOLÓGICO 




La flora silvestre son las plantas de una región que crecen sin cultivar. En el caso 
de la región Piura existe una vasta variedad de arbustos y árboles, lo que significa 
que hay una amplia gama de flora silvestre que puede servir para el  arbolado 
urbano, lo cual es beneficioso para la ciudad y su sociedad. Los árboles protegen 
de muchas enfermedades, ya que ayudan a disminuir las partículas de polvo y  
arena en el aire. Cuando no hay árboles ni plantas, se presentan con mayor 
frecuencia las infecciones respiratorias agudas y las enfermedades diarreicas. A 
medida en que se van arborizando los asentamientos humanos, el índice de estas 
enfermedades va disminuyendo. En todas las calles, avenidas y parques conviene 
sembrar árboles para mejorar el paisaje urbano, dar sombra, oxigenar, limpiar y 
refrescar el ambiente. 
El motivo por el cual las personas no quieren sembrar árboles en las calles es 
porque  a veces las raíces levantan las veredas, pero esto sucede cuando el 
manto freático es superficial o cuando las raíces de los arboles encuentran el 
agua de riego, porque las raíces se dirigen hacia donde está el agua. 
Muchos de los árboles que crecen en la costa norte del Perú solo requieren ser 
regados cuando son pequeños, luego buscan el agua del subsuelo. Las especies 
del bosque seco tienen raíces profundas y no constituyen un problema para las 
veredas. A continuación, una lista de algunos beneficios para la ciudad: 
 Los arboles embellecen el paisaje y descansan la vista con su color verde, 
produciendo alegría con los colores de sus flores. 
 Dan cobertura y alimentan a la fauna silvestre. 
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 Producen alimentos para los seres humanos y el ganado. 
 Protegen el suelo de la erosión. 
 Descontaminan el aire porque absorben el dióxido de carbono y producen 
oxígeno. 
 Retienen el polvo y el humo. 
 Regulan el escurrimiento del agua porque retienen, como si fuera una 
esponja, permitiendo su infiltración en el subsuelo. 
 Mitigan el ruido y producen sonidos relajantes, originados por el 
movimiento de las hojas. 
 Los peatones encuentran sombra al caminar. 
Por todas estas razones es conveniente que cada familiar siembre por lo menos 
un árbol delante de su vivienda. 
El árbol que predomina en Piura, tanto en el campo como en la ciudad, es el 
algarrobo, árbol que crece en lugares en donde sus raíces pueden llegar a aguas 
subterráneas, hasta decenas de metros de profundidad. Existían en Piura densos 
bosques de algarrobo pero estos han sido transformados en zonas agrícolas o 
talados para carbón y leña. 
Cuando se presenta el Fenómeno El Niño, las lluvias propician que se regenere el 
algarrobo y crecen nuevos árboles en amplias zonas deforestadas por la acción 
de los seres humanos. En la ciudad de Piura se encuentran, en los árboles y sus 
alrededores: Ardillas nuca blanca, iguanas, murciélagos o quirópteros, pacasos 







NOMBRE COMÚN: POINCIANA 
NOMBRE CIENTÍFICO: Delonix regia 
Descripción: Árbol mediano de copa extendida en forma de sombrilla. Su follaje 
es plumoso y de hojas compuestas. Da flores rojas, muy vistosas y grandes. En 
invierno pierde sus hojas y flores destacando sus frutos color café oscuro en 
forma de vainas gigantes de 50cm de largo y 5cms de ancho, con semillas largas. 
Uso: Su uso es ornamental, se siembra en calles y avenidas. 
Siembra y desarrollo: Se propaga por semillas. Estas deben dejarse en agua 
durante dos días antes de sembrarse. Este árbol no es exigente en cuanto a la 
calidad del suelo. 
FIGURA 37: Poinciana 
Fuente: Arquitectura Paisajista, Rafael Cubas 
 
NOMBRE COMÚN: CHARAN O TARA 
NOMBRE CIENTÍFICO: Caesalpina paipai Ruiz & Pav. 
Descripción: Este árbol se parece al algarrobo en cuanto al aspecto de su copa y 
hojas, pero su corteza tiene una característica muy distintiva y es que tiene 
manchas de color claro. Crece hasta los 13m. de altura y es caducifolio. Da flores 
en corimbos, de color amarillo encendido, bisexuales. Su fruto son legumbres de 
 78 
 
color negro verduzco, aplanadas y ásperas, bastante gruesas. Su semilla es de 
color verde oscuro, con endosperma oscuro. 
Uso: Su madera es usada para fabricar vigas y columnas y para hacer carbón y 
leña. Las legumbres secas son usadas para obtener tintes y en la curtiembre. 
También se obtiene goma de las semillas. El Perú es el primer productor mundial 
de Tara. Exporta 5mil toneladas al año. Las vainas son alimento para el ganado, 
ardillas y pericos. Las vainas molidas se usan para cicatrizar heridas, la semilla 
molida se emplea para combatir las caries y hervida para hacer gárgaras para 
combatir la inflamación de las amígdalas. 
Siembra y crecimiento: Su propagación es por semillas, se utiliza en calles y 
avenidas. Es por tolerante a la sequía. 
FIGURA 38: Charán o Tara 
Fuente: Manual Divulgativo de Especies Forestales, Ministerio de Agricultura 
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NOMBRE COMÚN: MOLLE 
NOMBRE CIENTÍFICO: Schisnus Molle 
Descripción: Árbol de poca altura con una copa redonda y compacta que produce 
buena sombra. Da pequeños frutos esféricos de color rojo. 
Uso: Ornamental. Es recomendable sembrarlo en calles y avenidas porque ofrece 
buena sombra. Debido a su baja altura no interfiere con cables de energía 
eléctrica o telecomunicaciones. 
FIGURA 39: Molle 
Fuente: Arquitectura Paisajista, Rafael Cubas 
 
NOMBRE COMÚN: ALGARROBO 
NOMBRE CIENTÍFICO: En la costa norte del Perú existen 6 tipos diferentes de 
algarrobos, predominando el Prosopis Pallida. 
Descripción: El algarrobo es un árbol que alcanza hasta 20 metros de altura, su 
tallo es tortuoso, de madera dura, pesada, tiene la corteza de color café, con 
surcos profundos. Su copa es globosa, corpulenta y las ramas jóvenes tienes 
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espinas axiales, vigorosas y cónicas. Las flores son amarillentas. Las 
inflorescencias miden 10.2cms de promedio y contienen 228 flores por espiga. 
Cada flor mide 0.8cm. El algarrobo prosopis pallida florea dos veces al año. Los 
frutos son en forma de vaina 10 a 20 cms. de largo, curvados. Su pulpa es 
esponjosa y dulce. 
Uso: Sus frutos se utilizan para alimento humano y animal por su gran contenido 
de proteínas y carbohidratos. Su madera es muy resistente. Sus hojas secas 
(caídas) se llaman “puño” y son un excelente abono orgánico. Es un árbol útil 
para la apicultura. Este árbol sirve para dar sombra en las calles, avenidas y 
parques porque no necesita muchos cuidados. Solo se le debe regar cuando esta 
pequeño, luego busca el agua subterránea. Si se riega cuando esta grande se 
corre el riesgo de que las raíces busquen el agua del riego y no se profundicen 
haciendo que el árbol no adquiera la suficiente estabilidad cuando se presentan 
fuertes lluvias. Además al buscar el agua de riego, las raíces pueden romper las 
veredas. En las áreas rurales controla el avance de desiertos y de las dunas pues 
modera los vientos. Produce sombra y ayuda a disminuir el calor. 
Siembra y desarrollo: El algarrobo crece desde el nivel del mar hasta los 
1500msnm, en zonas áridas, salinas, baja fertilidad. Se propaga por semillas, 
muchas de las cuales pasan por el tracto digestivo de rumiantes. Se puede 
sembrar al vuelo (antes de las lluvias) o en viveros. Necesita 250 mm anuales de 




FIGURA 40: Algarrobo 
Fuente: Arquitectura Paisajista, Rafael Cubas  
 
NOMBRE COMÚN: NIM, CINAMOMO O FLOR DEL PARAISO 
NOMBRE CIENTÍFICO: Melina azadarach 
Descripción: Es un árbol de tronco derecho. Su altura es mediana y tiene una 
copa densa y redonda. Sus hojas están agrupadas en la punta de las ramas, 
compuesta de hasta 17 foliolos, los bordes son dentados. Da flores pequeñas, 
blancas y fragantes, en racismo. Sus frutos son de hasta 2cms de largo con semilla 
de hueso duro. 
Uso: El Nim se utiliza para construir cercos vivos y cortinas rompevientos. 
También tiene un uso ornamental. Su madera es excelente y resistente. Sus 
frutos maduros  y semillas se utilizan como insecticida natural para el control de 
plagas. 
Siembra y desarrollo del Nim: Crece en climas tropicales hasta los 1500 msnm y 
no es exigente en relación a la calidad del terreno. Se propaga por semillas y por 
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estacas. Se pueden sembrar a 2.5m de distancia uno del otro. Su crecimiento es 
rápido y retoña al ser cortado. 
 
Actualmente en Piura se ha incrementado la siembra en parques, jardines y 
principalmente en avenidas. 
FIGURA 41: Flor del Paraíso 
Fuente: Arquitectura Paisajista, Rafael Cubas 
 
NOMBRE COMÚN: PALMERA DATILERA 
NOMBRE CIENTÍFICO: Phoenix dactilifera 
Descripción: Arboles de 15 a 20 mts. de altura, propio de los desiertos muy 
áridos. Su peculiar sistema circulatorio, a la inversa de las plantas comunes, le 
permite fabricar su propia agua condensada de la atmosfera. Su tronco ramifica. 
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El follaje es amplio y pendiente, de color verde, destacando las inflorescencias 
pendientes. Las hojas son pennadas, ascendentes. 
Uso: Por su estructura y belleza es un árbol muy decorativo. Se puede usar para 
reforestar bosque en zonas áridas de la costa. Produce frutos llamados dátiles, 
son dulces y muy alimenticios. 
Siembra y desarrollo: Es de fácil cultivo pero tarda en crecer. Se propaga por 
semillas o vástagos basales. Requiere de calor, acobamiento y humedad en las 
raíces. Su raíz es resistente. 
FIGURA 42: Palmera Datilera 
Fuente: Arquitectura Paisajista, Rafael Cubas  
 
NOMBRE COMÚN: TULIPERO DEL GABÓN 
NOMBRE CIENTÍFICO: Spathodea campanulata 
Descripción: Árbol de 10-13 m de altura en cultivo, pudiendo llegar a los 30 m en 
estado silvestre, con una copa pequeña y redondeada y un tronco alto, de 
corteza oscura, longitudinalmente fisurada y escamosa con los años, 
desarrollando, además, contrafuertes en la base; ramillas lenticeladas, glabras o 
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tomentosas. Fruto en cápsula oblongo-elíptica, de 15-20 x 2,5-4 cm. Semillas 
delgadas, con alas membranáceas y transparentes. 
Uso: Árbol sensible al frío, por lo que su cultivo se restringe a Canarias y algunas 
zonas del litoral mediterráneo. Se multiplica por semillas y tiene un crecimiento 
rápido. Gusta de suelos con poca cal y más o menos fértiles. Se utiliza como árbol 
de alineación o aislado. Cuando está en floración es bastante espectacular. 
FIGURA 43: Tulipero de Gabón 
http://www.mazulagia.com 
 
NOMBRE COMÚN: JACARANDÁ 
NOMBRE CIENTÍFICO: Jacaranda Acutifolia, Cassia Leiandra 
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Descripción: Árbol de hoja semipersistente, muy ornamental debido a su follaje 
delicado que se asemeja a un helecho. Puede llegar a los 15 metros de altura, 
pero generalmente se ve de una altura de 6 metros. Es un árbol poco resistente 
al frio, principalmente en su época juvenil, al formar madera se torna más 
resistente. Su floración es celeste violáceo desde principios de la primavera hasta 
el principios del verano. Necesita de un sitio asoleado. 
Uso: Su uso es principalmente ornamental, para sembrar en calles y avenidas. Da 
buena sombra. 
FIGURA 44: Jacarandá 
Fuente: Arquitectura Paisajista, Rafael Cubas 
 
FAUNA 
En la presente tesis no se profundizará el tema de la fauna en la región Piura, sin 




NOMBRE COMÚN: GARZA BLANCA 
NOMBRE CIENTÍFICO: CASMERODIUS ALBUS 
 
NOMBRE COMÚN: PEPITERO AMARILLO 
NOMBRE CIENTÍFICO: PHEUTICUS CHRYSOPEPLUS 
 
NOMBRE COMÚN: GOLONDRINA MIGRATORIA 
NOMBRE CIENTÍFICO: HIRUNDO RÚSTICA 
 
NOMBRE COMÚN: ZORRO COSTEÑO 
NOMBRE CIENTÍFICO: PSEUDALOPEX  SECHURAE 
 
NOMBRE COMÚN: PELÍCANO 
NOMBRE CIENTÍFICO: PELECANUS THAGUS 
 
NOMBRE COMÚN: AGUILUCHO COMÚN 












3.3.2. ÁREA DE ESTUDIO 
3.3.2.1. UBICACIÓN 
El presente proyecto se ubica en el centro del distrito de Máncora. El Distrito de 
Máncora se ubica en el departamento de Piura, provincia de Talara, en el 
kilómetro 1165 de la Panamericana norte del Perú y a 120 kilómetros de la 
frontera Perú- Ecuador. Las coordenadas aproximadas son: 4°6´15” latitud sur y 
81°2´45” longitud norte. 
 
FIGURA 45: Plano de Localización, Ubicación y Cortes Viales 
Fuente Propia 
 
El terreno del proyecto se encuentra al lado de la carretera Panamericana Norte 
y posee un área de 10 456.80 m2, es la unión de 9 terrenos del distrito, todos 
pertenecen a la Municipalidad de Máncora, dos de ellos funcionan aún para ella 
y los otros siete fueron tomados por la Comunidad Campesina y vendidos a 
terceros. Estos terrenos hace unos 60 años formaban la playa de Máncora, 
debido a que el mar, en el transcurso del tiempo, retrocedió de 180a 250 metros 
aproximadamente todo el espacio terrestre ganado fue invadido por la 
Comunidad Campesina. En la actualidad, seis de los nueves terrenos están en 
trámite para su título, y conversando con ellos en la última visita si estarían 
dispuestos a la venta de sus terrenos, por lo tanto, la factibilidad de poseer los 





FIGURA 46: Plano Actual de Máncora señalando la antigua línea de marea en 1963 
Fuente propia elaborada con datos de la Municipalidad de Máncora 
 
3.3.2.2. TOPOGRAFÍA 
La topografía es una ciencia geométrica aplicada a la descripción de la realidad 
física inmóvil circundante. Es plasmar en un plano topográfico la realidad vista en 
campo, en el ámbito rural o natural, de la superficie terrestre. En el caso del 
pueblo de Máncora, la altura máxima de la superficie terrestre se encuentra 
alrededor de los 230 m.s.n.m. y la mínima es 3 m.s.n.m. El proyecto se encuentra 










GURA 47: Mapa de Relieves del pueblo de Máncora 




Las curvas de nivel del siguiente gráfico (Fig. 48) se distancian cada 50 
centímetros de altura. Los humedales se encuentran a 3 m.s.n.m. y el terreno se 
encuentra en su mayoría a 6 m.s.n.m. Hacia el lado derecho, el terreno se 
encuentra a 6.50 m.s.n.m.  y hacia el lado izquierdo a 5.50 m.s.n.m., es decir, el 
terreno posee una pequeña pendiente de 0.4% aproximadamente. 
 














3.3.2.3. ACCESOS Y CIRCULACIONES 
Para el presente proyecto hemos desarrollado un plano de flujos, el cual lo 
hemos dividido en tres: circulación vehicular pesada, ligera y peatonal; 
circulación vehicular ligera y peatonal; y circulación peatonal. 
Se puede apreciar en el siguiente gráfico (Fig. 49) que la única circulación pesada 
y peatonal es la carretera Panamericana Norte, y adyacente a ella se encuentran 
las circulaciones vehiculares ligeras y peatonales. El proyecto se encuentra en la 
misma carretera Panamericana Norte, al lado derecho del terreno hay un ingreso 
vehicular de 80 metros aproximadamente el cual termina ahí por razón de los 
humedales. En el lado izquierdo del terreno se encuentra una entrada peatonal 
hacia la playa, este ingreso es uno de los recientes proyectos de MINCETUR, por 
este camino sólo ingresan autos dueños de los terrenos aledaños y, en caso de 
emergencia, serenazgos, policías, bomberos, ambulancias, etc. 
 






















3.3.2.4. PERFILES URBANOS 
Para el presente tema se ha realizado un levantamiento fotográfico con el fin de 
obtener los perfiles urbanos aledaños al proyecto, estos perfiles son necesarios 
para saber las alturas y en qué condiciones se encuentran las propiedades 
vecinas. En el siguiente plano se puede observar la ubicación de 4 diferentes 
perfiles, cada uno por cada lado del terreno. Para una adecuada intervención se 
desarrollará cada elevación dependiendo del contexto al cual se encuentra. 
 































3.3.2.5. USOS DE SUELO 
La Municipalidad de Máncora aún no posee un Plan Maestro, por ende tampoco 
un plano de zonificación. En ese caso, se ha desarrollado un Plano de Usos de 
suelo alrededor del terreno  en un radio  de 50 metros aproximadamente. 
 
FIGURA 51: Plano de usos de suelo del Área de Estudio 
Fuente Propia  
 
USO COMERCIAL: 
Es el predominante, llega a ser el 60% del sector estudiado. Hay 2 tipos: 
Comercio Establecido (en lotes): se da en un espacio acondicionado y modificado 
para su funcionamiento comercio estable. Ejemplos: mercados, bodegas, 
tiendas, farmacias, restaurantes y otros.  
Comercio Ambulatorio (callejero): es el que se da de forma esporádica o 
frecuente en la vía pública y no posee una infraestructura adecuada. En el caso 
de Máncora se ha generado esto en el mismo terreno del proyecto, en la bajada 






En el área de estudio se da un 20% de uso residencial, todas las viviendas son 
unifamiliares de 2 ó 3 pisos. La mayor parte de viviendas se encuentra al este y al 
noreste del sector. 
 
USO RECREACIONAL: 
Recreación Activa: Sólo se puede observar una cancha de fulbito en el terreno 
como uso recreacional activa, pero algunos comercios, aparte de ser de uso 
comercial, corresponden al uso recreacional, como por ejemplo: discotecas, 
bares, pubs, restaurantes, etc.  
Recreación Pasiva: También se puede observar que hay un déficit en la zona de 
recreación pasiva, si bien el paisaje del malecón de la playa cuenta como 
recreación pasiva; no existe una infraestructura, a nivel distrital, más pensada o 
dirigida hacia el público, como por ejemplo, un anfiteatro, teatro, sala de 
conferencias, auditorio, etc.  
 
USO SALUD: 
Esta zona no es abastecida de centros de salud, si bien se sabe que en los 
alrededores hay consultorios médicos, estos no cuentan como establecimientos 
de salud a nivel distrital. 
 
OTROS USOS: 
En otros usos se encuentran los terrenos baldíos, la mayoría en este caso son 
invasión, y también se denominó otros usos a un par de terrenos pertenecientes 
a la municipalidad. 
Con este plano de usos de suelo se puede observar que el uso predominante de 
la zona estudiada es el comercio. Si bien algunos comercios podrían contarse 
como recreación pública activa, sigue habiendo una necesidad de recreación 
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activa de calidad, que se genere recreación pasiva (anfiteatro y auditorio) en el 
distrito, servicios básicos (baños públicos, información, etc.), orden en los locales 
comerciales, un centro de salud (posta de emergencia) y una mejor calidad 
atención y servicio al cliente. 
 
3.3.2.6. MOBILIARIO URBANO 
Se entiende por equipamiento urbano como el conjunto de inmuebles, 
instalaciones, construcciones y mobiliario utilizado para prestar a la población los 
servicios urbanos públicos. La dotación de equipamiento urbano es factor de 
bienestar social y económico, así como de ordenamiento territorial y de 
estructuración interna de las localidades, él déficit en equipamiento urbano y su 
distribución socio espacial es un indicador de desigualdades sociales. 
 
En el área de estudio se ha proporcionado un buen número de mobiliario 
urbano, incluso es mayor al mobiliario en la misma playa y por encima del resto 
del distrito en donde es inexistente. Todo este mobiliario del “boulevard de 
Máncora” no está en las perfectas condiciones, es más algunos basureros han 
sido extraídos o se encuentran en muy mal estado. Recientemente se ha 
construido una vereda en los terrenos al frente del boulevard, aunque meses 
antes, en el tiempo de la visita al lugar, la gente simplemente caminada sobre la 
tierra o algunas veces entraba a la carretera.  
 
En la playa de Máncora se hace más notoria la falta de mobiliario, ya que  las 
personas al no encontrar un depósito de basura, ensucian toda la playa. También 
se puede observar que en parte de la playa no hay una vereda anterior a la arena 
y es por eso que los comercios cada vez invaden más la playa y dejan menos 




FIGURA 52: Plano de Equipamiento en el Área de Estudio 
Fuente Propia 
 
3.3.2.7. ZONIFICACIÓN DE RIESGOS 
El Instituto Nacional de Defensa Civil (INDECI) es un organismo público, 
dependiente de la Presidencia del Consejo de Ministros cuya labor es procurar 
una óptima respuesta de la sociedad en caso de desastres. Una de sus funciones 
principales es desarrollar estrategias de comunicación, difusión y sensibilización 
a nivel nacional sobre las políticas, normas, instrumentos de gestión y 
herramientas técnicas para la preparación, respuesta y rehabilitación en 
coordinación con las instituciones competentes. INDECI preparó unas pautas a 
seguir si se quiere edificar cerca a la playa: 
 Fuera de la zona de peligro son 50 metros a partir de la línea de marea. 
 La edificación debe encontrarse no menor a 4 m.s.n.m. 
 Para una mayor precaución debería edificarse a partir de los 500 metros de la 
línea de marea. 
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De acuerdo a estas indicaciones realizamos un plano de zonificación de riesgos 
ante tsunamis (Fig. 53) en el que se puede observar la ubicación exacta del 
terreno y a cual riesgo pertenece. 
El proyecto se encuentra a 180 metros aproximadamente a partir de la línea de 
marea, también está por encima de los 6 m.s.n.m. y posee una salida importante 
















no de Zonificación de Riesgos ante tsunamis 














3.4. MARCO NORMATIVO 
3.4.1. REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES 
Para el desarrollo del centro turístico comercial, consultamos el RNE (Reglamento 
Nacional de Edificaciones) las secciones referentes a comercio, recreación (activa y 
pasiva) y la accesibilidad de personas con discapacidad y mayores. Para tener un 
conocimiento acerca de los criterios a tener en cuenta para desarrollar el proyecto. 
Veremos desde el punto inicial como son: las habilitaciones, hasta puntos muy 
específicos como son los acabados. El área escogida para el proyecto actualmente 
corresponde a uso de comercio vecinal y se encuentra rodeada por el mismo. Los 
comerciantes que aquí ofrecen sus productos, son invasores. 
El proyecto pretende brindar al balneario espacios abiertos dirigidos a la recreación, 
los cuales tendrán áreas óptimas para su uso y también estarán diseñadas para dar 
una visualización clara del espectáculo que ahí se ofrezca.  
 
También posee: patio de comidas, restaurantes, cafeterías y bares. Se ha tomado en 
consideración el dimensionamiento de sus cocinas, armarios frigoríficos, etc; en 
concordancia con lo que dicta el reglamento.   
Dentro de los principales puntos, tenemos algunos como: capacidad por m2 en 
cuanto a los distintos locales, alturas mínimas, ingresos diferenciados (público y 
mercadería), aplicación de materiales y sistemas de construcción según la normal. 
De esta manera la edificación será segura para los usuarios en caso de emergencia. 
Dimensionamiento de vanos  y circulaciones (salidas de emergencia, accesos 
principales, etc.), uso de dispositivos de seguridad,  acceso para personas 
discapacitadas, servicios higiénicos y su capacidad calculado en base a la cantidad 
de usuarios. 
Se adjunta un anexo al final de monografía en el cual se citan puntualmente las 
normas que se tomaron en cuenta para el desarrollo del presente trabajo. 
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3.4.2. PARÁMETROS URBANÍSTICOS DEL DISTRITO DE MÁNCORA 
Todos los proyectos se rigen ante los parámetros urbanísticos de la municipalidad 
distrital de la localidad, pero en este caso, la municipalidad de Máncora no cuenta 
con parámetros urbanísticos, ya que hasta la fecha no se aprueba el Plan de 
Desarrollo Urbano para Máncora, por lo tanto solamente nos regimos al 
Reglamento Nacional de Edificaciones (Ver Anexo 01) 
 
3.5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
Los antecedentes escogidos nos sirven de ejemplo y de comparación de lo que podemos 
generar en el distrito de Máncora. Los proyectos como el Malecón 2000 y  Granville 
Island son una prueba perfecta  de creación e integración con el entorno. Estos dos 
edificios, además de poder generar, de manera ordenada y satisfactoria, actividades 
tales como: recreación, diversión, alimentación, hospedaje, educación, etc., lograron 
que los pobladores de la zona se sientan identificados con el proyecto, consiguiendo de 
tal manera una mejor relación con los turistas y que la convivencia de los dos sea más 
placentera. En el caso del Museo de la Memoria, el referente se eligió porque es un 
diseño y/o una arquitectura netamente peruana; que responde a múltiples factores 
como son: el tema en si del edificio, la ubicación, el material sobre el cual se apoyará, 
entorno natural como es el acantilado y demás agentes externos. Todos estos 
componentes dan como resultado un espacio que se siente y que fue pensando 
únicamente para el Perú. Los tres referentes escogidos, si bien no son iguales, cada uno 
de ellos nos sirve como ejemplo a tomar en cuenta al momento del diseño del centro 
turístico – comercial para el balneario de Máncora, nos enseñan a cómo enfrentar y 
responder a los distintos temas de función, sensación y contexto que se presenten. 
 
Otro punto importante en la investigación es la historia del lugar, con ella podemos 
saber cuál fue su pasado y como así llegó a su situación actual. En este caso, 
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resumiendo, Máncora formó parte de una hacienda del mismo nombre, que con el 
pasar del tiempo fue dividida y se convirtió en una pequeña caleta de pescadores. Esta 
continuó creciendo y se hizo de un pueblo pujante el cual vivía de los productos que 
ofrecía el mar. Como sucede en todo lugar sus pobladores adoptaron costumbres y 
festividades las cuales siguen siendo celebradas hasta la fecha. Actualmente, desde que 
Máncora pasó de ser un pueblo costero a una ciudad turística, ha sido muy poco el 
proceso de avance en cuanto a orden y proyección para aprovechar los recursos que 
ofrece. Simplemente las autoridades no reaccionaron al crecimiento turístico que se dio 
en la zona, lo cual produjo una serie de problemas como: invasiones, ambulantes, robos, 
falta de servicios básicos, etc. El proyecto debe enfrentar y tener en cuenta todos estos 
problemas, para poder así incentivar a la población a la mejora de su distrito, debemos 
generar un edificio que despierte a la población de que su ciudad es turística y que si no 
se cuida dejará de serlo. El orden, la limpieza y mejores servicios pueden crear un 
incentivo para que otras personas inviertan en la mejora del balneario. 
 
Para un adecuado desarrollo se investigó también el territorio (el distrito de Máncora), 
así como el área de estudio (el terreno y sus alrededores), por lo que referimos que 
Máncora al ser desierto cerca de la línea ecuatorial, posee un territorio llano, con un 
clima tropical cálido húmedo, con una temperatura casi constante, con meses de verano 
e invierno de más humedad (por lo que se percibe mayor calor), con precipitaciones 
únicamente en los meses de verano, con cielo despejado en los meses de noviembre y 
diciembre (lo que implica una mayor radiación solar) y con la dirección del viento fresca 
proveniente del sureste. En caso del Fenómeno El Niño, las precipitaciones de diciembre 
a junio aumentan estrepitosamente, por lo que se debe tomar en cuenta estrategias 
para contrarrestar las fuertes lluvias y que estas no causen problemas al proyecto, se 
recomienda un fácil desahogo del agua pluvial y medidas para que los locales no se vean 
afectados. También, todos los puntos de acondicionamiento serán tomados en cuenta 
para una adecuada respuesta de diseño en la localidad de Máncora. En cuanto al área 
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de estudio, el terreno no posee mucha pendiente, se puede dar tratamiento a los 
humedales, el proyecto armoniza con el contexto (en los alrededores casi el 90% es 
comercio), se encuentra al lado de una vía principal como la carretera Panamericana 
Norte, se puede refaccionar el mobiliario urbano y se encuentra en una zona de riesgo 
moderada por los tsunamis. Con todo esto se puede concluir que si bien, tenemos que 
adecuarnos al clima mediante estrategias de acondicionamiento, el estudio al área de 
trabajo refleja una factibilidad del proyecto, ya que armonizaría muy bien con el 
contexto e incentivaría a los locales aledaños a mejorar. 
 
Según lo mencionado anteriormente, podemos concluir que este capítulo nos 
demuestra la importancia social, contextual y arquitectónica a la cual nos enfrentamos y 
que tomando en cuenta todos los puntos estudiados podremos obtener la más 
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4.1 CONDICIONES SOCIO/ECONÓMICAS 
4.1.1. ÁREAS SOCIO/ECONÓMICAS 
4.1.1.1. CARACTERÍSTICAS 
ZONA NORTE  
En la parte norte del balneario encontramos a los pobladores permanentes de la 
playa. También encontramos casas que brindan hospedajes, con servicios básicos 
(dormitorio + servicios higiénicos o inclusive muchas veces alquilan camas) 
ZONA CENTRO 
Aquí encontramos turistas de una mediana posición económica. Se hospedan 
viajeros que no buscan demasiados lujos en su estadía, algo bueno y por un 
precio cómodo.   
ZONA SUR 
Aquí se ubican los turistas nacionales y extranjeros de una posición económica 
más pudiente, los cuales optan por hospedarse en casas de grandes extensiones 
con todas las comodidades y hoteles exclusivos como por ejemplo el MMH 
(Máncora Marina Hotel). Los cuales tienen acceso privado a la playa.  
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FIGURA 54: Mapa Diagnóstico por zonas - Máncora 
Acondicionamiento Turístico del centro de la playa de Máncora 
 
4.1.1.2. TURISMO 
Si bien hace algunos años la pesca era considerada el sustento económico del 
distrito de Máncora, ahora el turismo tomó ese papel y cuenta con varias zonas y 
actividades turísticas. A continuación, se describirá cada una de ellas. 
 
 ZONAS TURÍSTICAS 
La Poza de Barro: Piscina natural con propiedades curativas con sus aguas de alta 
temperatura nos producen una sensación de relajación muscular y bienestar. 
Ubicada al noroeste de Máncora podemos llegar en mototaxi (30min.), bicicleta 




FIGURA 55: La poza de barro 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
Los Pilares de la Quebrada Fernández: Hermoso lugar ubicado al oeste del pozo 
de barro a 1 hora 30 minutos caminando del caserío Fernández. La naturaleza 
forma 3 bellas piscinas naturales es de agua fresca y transparente ideal para un 
baño al caer unas pequeñas cascadas sobre estas provenientes del rio que 
desemboca en Máncora rodeando de grandes mantas de rocas y pájaros incita a 
descansar y escuchar los sonidos de la naturaleza. Lo mejor es hacer esta 
aventura entre varias familias para aminorar costos de transporte. Lo  idea es 
llamar antes para que se tenga todo listo. También hay la posibilidad de 
acampar, para lo cual es obligatorio registrarse primero en el caserío Fernández y 
es muy recomendable ir con guía el cual lo dejará en los pilares y lo recogerá 
cuando lo disponga el turista. 
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El mejor momento es entre marzo y agosto que es cuando cesan las lluvias y las 3 
pozas estén llenas de agua y se forman las dos cataratas. Tener cuidado de no ir 
en temporada de lluvias (Enero a Marzo), pues la quebrada Fernández crece con 
las lluvias e impide el paso de los visitantes. De todas maneras sería mejor 
contactarse con las personas indicadas para asegurar si está el camino 
disponible. Los visitantes deberán llevar sus alimentos, de preferencia frutas. 
FIGURA 56: Los Pilares de la Quebrada Fernandez 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
Los Bosques de Amotape: Este parque nacional se encuentra entre la provincia 
de Tumbes y Contralmirante Villar en el departamento de Tumbes y la provincia 
de Sullana en el departamento de Piura y tiene una superficie de 91300 
hectáreas. Presenta variedad de asociaciones vegetales en las que predominan el 
Ceibal, el Chaparral y El Algarrobal; la fauna silvestre es variada, se encuentran 
especies de bosque tropical, zonas áridas y de la cordillera andina; se han 
encontrado aprox. 100 especies entre mamíferos, aves  y reptiles; así mismo se 
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han encontrado restos arqueológicos de culturas como Guineal, Modroño y 
Platanal. Es una ruta impresionante llena de variedades y hermosura. Este 
parque ha sido declarado por la UNESCO como resera de Biosfera del Noroeste 
Peruano.  
En este bello lugar puedes combinar el turismo  con el deporte disfrutando de la 
naturaleza de una manera total mediante caminatas o paseando en bicicletas. 
FIGURA 57: LOS BOSQUES DE AMOTAPE 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
 ACTIVIDADES 
TIPOS DE ACTIVIDADES 
En Máncora hay muchas opciones para hacer de su visita una estadía placentera, 
por lo que la diversión, el entretenimiento y el ocio no se pueden dejar de lado. 
En la mayoría de los casos los turistas vienen a relajarse y a conocer, por lo que 
Máncora entrega las siguientes actividades: 
- Paseos a caballo por la playa: el costo de estos puede llegar alrededor de 30 
nuevos soles (10 dólares) la hora. No tienen un lugar exacto donde contratar 
sus servicios, generalmente verás a los caballos recorriendo la playa. 
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FIGURA 58: Paseos a caballo por la playa 
Fuente Propia 
 
- Paseos en moto acuática: su costo se estima alrededor de 70 a 90 dólares la 
hora. Para disfrutar este servicio se debe preguntar en su respectivo 
hospedaje u hotel.  
FIGURA 59: Motos Acuáticas 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
- Paseos en cuatrimotos o motos normales: su costo varía, dependiendo de la 
potencia de la máquina, entre  los 80 a los 120 nuevos soles. Las actividades a 
realizar con ellas pueden ser, por ejemplo, paseos por la pista costanera, ir de 
compras al pueblo, excursiones en la quebrada Fernández, etc. 
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- El Kitesurf, depende mucho de las playas y de la época del año. Por ejemplo, 
en Máncora, lo ideal para kitesurf es de abril a noviembre, con vientos que 
pueden alcanzar hasta 30 nudos o más. En Máncora existen dos puntos para 
kitesurf: el point de surf, para la práctica de maniobras con las olas y el 
segundo es “La Laguna”, a 2kms al norte del point de surf. Esta laguna está 
casi pegada al mar, la separa un terreno de arena de 200 metros aprox. 
Dependiendo de la época del año, “La Laguna” es ideal para practicar saltos 
sobre una superficie acuática plana. 
FIGURA 60: El KiteSurf 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
- Fiestas Tradicionales de Máncora: Sus costumbres y tradiciones se 
manifiestan en sus diversas fiestas cívicas y religiosas más importantes, 
destacando su fervor católico. En la festividad de San Pedro del 29 de junio, 
acuden gran cantidad de devotos realizando la procesión del Santo Pescador y 
la realizan en el mar, llevando la Sagrada imagen en bote, acondicionándolo 
debidamente, siguiéndolo decenas de botes o lanchas en cuyo interior lo 
ocupan devotos. Esta festividad también se celebra en diferentes caletas 




FIGURA 61: Los Carnavales de Máncora 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
- Avistamiento de ballenas: el mes de Octubre se caracteriza por ser el último 
del año en que podemos apreciar la maravilla natural de las ballenas que 
visitan las costas de Máncora y los Órganos. Nuestros visitantes se maravillan 
de poder ver a las hermosas ballenas y delfines saltando, como si saludaran. 
FIGURA 62: Avistamiento de Ballenas 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
- Pesca en Máncora: Gracias al choque de la fría corriente marina de Humboldt 
y la cálida corriente El Niño (ecuatorial), costera de Piura y Tumbes se pueden 
encontrar una cantidad impresionante de peces, junto a este factor existe el 
Banco de Máncora, un lugar mar adentro que alberga una importante 
cantidad de flora y fauna. Este trozo de costa es reconocida 
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internacionalmente por la abundante variedad de especies marinas y, por 
mantener vigentes hasta hoy, varios records mundiales absolutos para las 
especies Merlín Negro (1560 libras en 1953 en varones y 1525 libras en 1954 
en damas) y Atún ojo grande (435 libras en 1957); así como otros importantes 
records mundiales como los del Pez Gallo en líneas de 50 libras y 130 libras en 
1954 y Atún Ojo Grande en líneas de 80 libras y 130 libras; así como también, 
en damas en 1953 y 1957 y el mero murique. 
FIGURA 63: Pesca en Máncora 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
- Surf: Para los amantes del surf, el norte peruano posee condiciones 
extraordinarias para la práctica de deportes acuáticos, sobre todo aquellos 
que dependen de olas perfectas y de vientos parejos. La práctica de surf en 
Máncora es casi una religión, desde pequeños niños locales hasta personas 







FIGURA 64: Surf en Máncora 
Fuente: Revista de información turística Máncora Destino Turístico. 
 
4.1.1.3. ÁREA DE INFLUENCIA 
Uno de los subfactores determinantes para elegir la ubicación de un centro 
comercial es el radio de influencia. Este se define como la distancia máxima que 
los consumidores se desplazarán para acceder al centro comercial y se mide en 
kilómetros o minutos de recorrido.  
El centro turístico comercial para el balneario de Máncora se encontrará ubicado 
próximo a la carretera Panamericana Norte, de esta manera se logra desplazar 
personas desde los balnearios aledaños (por el norte: Cancas, Punta Sal y por el 
sur: Las Pocitas, Vichayito, Órganos y el Ñuro). El radio de influencia de este 
proyecto es de 13km y el tiempo de transporte en vehículo es de 10 a 30 minutos 








4.1.2.1. POBLACIÓN TOTAL POR ÁREA URBANA Y RURAL 
El siguiente cuadro son valores aproximados del total de la población, ya que el 
último censo realizado por el INEI fue en el 2007, pero se consiguió el porcentaje 
de crecimiento del 2007 al 2012. 





La Población Total al 2012 del distrito de Máncora  fue de 11165habitantes 
aproximadamente, mientras que en el año 2007 Máncora registró un total de 10 
547 habitantes (incremento en 618 habitantes aproximadamente). En el año 
2007, la población urbana representaba el 96% de la población, mientras que la 
población rural representaba sólo el 4%. Actualmente, el incremento de la 
población se ha dado en la parte urbana, mas no en la parte rural, por lo que se 
deduce que la población urbana ahora representa el 96.5% aproximado del total 
de la población en el distrito y  la población rural sólo el 3.5%. 
A continuación, se puede observar la población censada en el 2007, por sexo, 
área urbana y rural, según la provincia de Talara y distritos: 
FIGURA 67: Población censada por sexo, área urbana y rural en la provincia de Talara y distritos 
Instituto Nacional de Estadística e Informática INEI 
 
4.1.2.2. POBLACIÓN SEGÚN NIVEL EDUCATIVO 
El siguiente cuadro muestra el nivel educativo en el que se encontraba Máncora 
en el año 2007, en esa época el 8.5% eran analfabetos y el 3% sólo poseía 
educación inicial, el 65% había estado en el colegio, de los cuales solo el 32.71% 
había terminado y en lo que concierne al estudio superior sólo el 14.4% lo ha 
completado y el 9% no lo terminó. Esto quiere decir que aproximadamente el 
89% de los pobladores tienen estudios y que el 13.35% de ellos tienen estudios 
superiores, por lo cual pueden obtener mejores oportunidades laborales y por 
ende un mejor nivel económico y de vida; por lo tanto, ingresarían también a 
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nuestro público objetivo, sin dejar de tomar en cuenta la opinión del resto de la 
población. 
FIGURA 68: Población censada por nivel educativo alcanzado en el distrito de Máncora en el 2007 
Instituto Nacional de Estadística e Informática INEI 
 
4.1.2.3. POBLACIÓN SEGÚN CONDICIÓN ACTIVA (PEA Y NO PEA) 
Según el último censo realizado por el INEI en el 2007, la fuerza de trabajo de 
Máncora era el 87.2% de la población de la cual el 47.4% pertenecía a la 
población económicamente activa (PEA), casi la mitad de la población 
considerada dentro de la fuerza de trabajo tenía empleo; y de ellos sólo el 33% 
aproximado tenía un seguro. Esto quiere decir que el distrito tenía o tiene una 
baja tasa de actividad, ya que más del 50% de la población no generaba bienes, 
con esto se puede concluir que existían muchos menores de edad, estudiantes o 
jubilados en el distrito. 
FIGURA 69: Fuerza de trabajo y condición de actividad en el distrito de Máncora en el 2007 





4.1.2.4. FLUJO TURÍSTICO 
FLUJOS DE TURISMO EN EL BALNEARIO DE MÁNCORA 
Durante el año 2010, 65 000 turistas visitaron Máncora. De los cuales 48 000 
(74%) son nacionales y 17 000 (26%) son extranjeros. 
Durante el año  2011, 80 000 turistas visitaron Máncora. 
Durante el primer trimestre del presente año 2013, 49 000 turistas ecuatorianos 
visitaron Máncora (12% más que en el 2012). 
El siguiente gráfico es un porcentaje promedio de turistas nacionales e 
internacionales que visitan Máncora anualmente: 
FIGURA 70: Cuadro de turistas nacionales e internacionales 
Fuente propia  
 
El cuadro indica una mayor concurrencia del turista nacional al balneario de 
Máncora, más del doble que del turista extranjero. Generalmente, la mayor 
cantidad turistas nacionales proviene de Lima con un porcentaje del 40% total y 
el mayor turista extranjero es el ecuatoriano con un porcentaje de 15%. 
 
GASTOS 
A continuación, proporcionamos los datos de gastos de turistas extranjeros y 






FIGURA 71: Cuadro de gastos por día de turistas nacionales e internacionales 
Fuente propia  
  
Los gastos aproximados por día del siguiente cuadro son fuera del alojamiento y 
el transporte, por lo tanto se puede apreciar que hay una diferencia de 244 soles 
aproximadamente del extranjero sobre el nacional. Si bien los turistas nacionales 
son más del doble que los extranjeros, el gasto total del turismo extranjero 
sobrepasa al nacional en 150%. 
 
FECHAS DE MAYOR FLUJO TURÍSTICO 
AÑO NUEVO: 6 000 turistas 
FIESTAS PATRIAS:  7 000 turistas 
SEMANA SANTA:  4 000 turistas 
VERANO:   300 a 400 turistas 
Durante estas fechas se esperan 70 buses diarios, con 50 pasajeros cada 





4.1.2.5. TIPO Y PERFIL DEL USUARIO 
Para la adecuada distribución ordenada de los espacios del centro comercial, la 
ACCEP (Asociación de centros comerciales y de entretenimiento del Perú) recalca 
que se debe definir la función al usuario o público objetivo. 
Uno de los objetivos del proyecto es de promover la inclusión, por eso tomamos 
tanto a la población como a los turistas nacionales e internacionales de usuarios 
del proyecto. Sin embargo, nuestro público objetivo es primordialmente las 
personas que puedan sustentar el centro, por lo que la mayoría de servicios 
serán dirigidos a ellas. 
En este sentido, es necesario analizar el perfil del cliente; las características del 
segmento, según el estilo de vida al que se busca satisfacer; los niveles 
socioeconómicos; el comportamiento de dicho consumidor; las necesidades  de 
productos, tipos y marcas, así como los servicios que demandan. En conclusión, 
analizar qué es lo que el mercado demanda basándose en las características de 
los clientes y en el comportamiento de compra del consumidor. En función de 
ello se elabora y dimensiona la oferta. 
 
EL TURISTA EXTRANJERO 
El nivel educativo del turista extranjero que visita el Perú es primordialmente 
educación superior, forma parte de una pareja y tiene una edad que fluctúa 
entre los 25 y 60 años de edad, aunque la promedio de edad de los turistas se 
establece entre los 35 – 54 años de edad. Generalmente son de género 
masculino y sus principales motivos para visitar el Perú es por vacaciones y 
recreación; y por negocios. Pertenecen, en promedio, a un nivel socioeconómico 
A (10% son altos directivos y 37% profesionales ejecutivos) y tienen gustos en 
artesanías, en shows, observación de la naturaleza, visitar restaurants y rutas 




EL TURISTA NACIONAL 
La mayoría de turistas nacionales que viajan a Máncora provienen de las 
ciudades de Lima, Piura y Arequipa. Ellos pertenecen al nivel de educación 
promedio poblacional (secundaria o estudios superiores-completo o incompleto-
). Su edad fluctúa entre los 18 y 60 años de edad, aunque en promedio la edad se 
establece entre los 35 – 64 años de edad. Generalmente son de ambos géneros 
(aunque los hombres gastan más) y su principal motivo es por relajación y salir 
con la familia. Pertenecen a un nivel socioeconómico B y C y tienen gustos por la 
compra (dulces típicos, artesanías, prendas de vestir, entre otros), la playa, el sol, 
deportes, actividades, comida, etc. 
 
POBLADORES 
Los pobladores se encuentran dentro del nivel socioeconómico C – D, pertenecen 
al nivel de educación promedio poblacional (secundaria o estudios superiores-
completo o incompleto-). La mayoría son jóvenes con gustos en diversión y el 
sector  adulto espera servicios de calidad, un mejor orden en su ciudad y algo por 
lo que sentirse más orgullosos de su distrito. 
Con todo esto podemos referir, que el público objetivo pertenece entre las 
edades de 30 – 55 años de edad, si bien puede pertenecer a cualquier clase 
socioeconómica, nos enfocaremos a un nivel intermedio (B – C). Se promoverá 
espacios para shows, espacios culturales y venta de artesanías; y tiendas 
especializadas en prendas de vestir, comidas típicas, deportes y negocios. Todo 
esto en un ambiente de relajación con vista a los humedales y espacios de 
entretenimiento para niños, jóvenes y adultos. 
El público que acuda a este centro comercial lo hará básicamente con el fin de 







El centro turístico comercial para el balneario de Máncora tendrá una magnitud 
muy particular, ya que si bien está abierto a todos los pobladores de Máncora y 
balnearios aledaños (Por el sur: Vichayito, Órganos y el Ñuro; y por el norte: Punta 
sal y Cancas) este no es nuestro público objetivo principal. 
El público objetivo principal son los turistas nacionales (Lima, Trujillo y Piura) e 
internacionales (Ecuador, Estados Unidos, España y Francia) que arriban 
diariamente al balneario. Son estos quienes mantienen viva toda la actividad 
económica durante el año, con un mayor flujo durante la temporada de verano y 
días festivos (feriados, fiestas patrias, y año nuevo).  
El balneario principalmente ofrece un espacio de relajación alejado de la ciudad, 
pero actualmente tanto los turistas como pobladores del distrito desean encontrar 
tambiénservicios de calidad como alimentación, ocio, espacios culturales y de 
recreación, ya que, hasta la fecha, no existen dichos espacios y servicios en la zona.  
 
4.2.2. COMPONENTES 
ELEMENTOS DEL CENTRO COMERCIAL 
Las tendencias actuales en centros comerciales indican que este debe considerar los 
siguientes aspectos: 
 Contar con espacios de encuentro o plazas. 
 Vista a un paisaje natural. 
 Tiendas especializadas. 
 Ubicación de las tiendas a los lados del patio principal. 
 Lugares de recreación para niños y jóvenes. 
 Tamaño y ubicación de un patio de comidas o food court (comida rápida). 
 Servicios generales. 
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 Disponer de lugares de entretenimiento como cines,  restaurantes y discotecas. 
 Contar con un estacionamiento de fácil acceso. 
 
CAPACIDAD DE INSTALACIONES 
La capacidad de instalaciones hace referencia al valor agregado que ofrece el centro 
comercial en cuanto a estacionamientos, patios de comida, lugares de descanso, 
juegos para niños, sala de conferencias, áreas verdes, entre otros. Por otro lado, la 
variedad de oferta se limita a la cantidad y dimensiones de los locales presentes en 
él. Los criterios antes descritos se basan en la disponibilidad de áreas arrendables, 
niveles del centro comercial y número de locales (Casabonne, 2008). En ese sentido, 
en el cuadro 6.4 se detallan las características de los centros comerciales más 
competitivos de Lima. 
FIGURA 72: Locales, niveles y áreas por centro comercial en Lima 
Factores críticos de éxito en los centros comerciales de Lima metropolitana y el Callao 
 
LOS SERVICIOS COMPLEMENTARIOS Y ADICIONALES 
Los servicios complementarios que brindan los centros comerciales incluyen 
diversos eventos tales como: shows, ferias, desfiles, así como todo espectáculo de 
entretenimiento, los cuales buscan proporcionar un mayor valor a la visita de los 
clientes. El objetivo de estas actividades consiste en incrementar la afluencia de 
público al centro comercial. Entre estas se tienen: 
 
• Eventos para niños (show infantiles) 
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• Desfiles de moda 
• Sesión de fotos con alguna caricatura o dibujo 
• Pasacalles con personajes 
• Show de caritas pintadas 
• Show de estatuas humanas 
• Presentación de productos novedosos: por ejemplo, el evento Avon 
• Ferias de libros 
• Motorshow, entre otros. 
 
4.2.3. LOCALIZACIÓN 
VÍAS DE ACCESO 
Al hacer referencia al acceso como factor crítico de éxito, se consideran las 
condiciones y facilidades que tienen los consumidores para llegar al centro 
comercial. Los centros comerciales exitosos no precisan estar ubicados en el 
corazón de las ciudades, siempre y cuando cuenten con accesos adecuados.  
Al analizar la importancia de este factor por medio de las encuestas, se pudo 
observar que gran porcentaje de los entrevistados: 47% de los consumidores y 
60,9% de los administradores de retailers, consideran muy importante que un 
centro comercial tenga un buen acceso. Complementando esto, los gerentes de los 
principales centros comerciales opinaron que las vías de acceso son vitales para el 
desarrollo de estos locales.  
Las vías de acceso a su vez están formados por: 
 
VÍAS PRINCIPALES E INGRESOS 
El hecho que un centro comercial se encuentre ubicado en una vía principal, una 
carretera o una calle de un solo sentido tiene una gran implicancia y será 
determinante al momento de que el consumidor tome la decisión de asistir. Ya sea 
en automóvil propio o servicio público, el consumidor busca comodidad al 
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momento de ir a realizar su compra. Un centro comercial que se ubique en una 
avenida de doble sentido, donde no haya ingresos y salidas directas en ambos 
sentidos, potencialmente puede perder clientes al generar la incomodidad de 
buscar una zona para el cambio de carril.  
De igual forma, un centro comercial ubicado en una calle de un solo sentido no 
tendrá el mismo atractivo que aquellos ubicados en la intersección de dos o más 
avenidas. Un centro comercial con múltiples ingresos y salidas brindará mayor 
comodidad y seguridad a los clientes. 
 
MEDIOS DE TRANSPORTE 
Los medios de transporte juegan un rol decisivo al momento de elegir la visita a un 
centro comercial. Si se cuenta con vehículo propio, el consumidor buscará que el 
centro comercial cuente con estacionamientos adecuados y seguros para poder 
realizar sus compras con tranquilidad. 
El número de estacionamientos que tengan los centros comerciales obedece a las 
normas establecidas por el reglamento nacional de edificaciones. Sin embargo, la 
creciente demanda, el mayor poder adquisitivo y, por ende, el crecimiento del 
parque automotor (21% en los últimos siete años de acuerdo con información del 
Ministerio de Transportes y Comunicaciones) obligarán a construir un mayor 
número de estacionamientos, ya sean subterráneos o en niveles superiores al estilo 
norteamericano. Esto se puede apreciar de mejor manera al comparar el número de 
estacionamientos disponibles y el crecimiento del parque automotor. 
En caso de utilizar transporte público, el consumidor debe tener a su disposición las 
empresas que le permitan acceder al centro comercial desde su ubicación y de igual 






FIGURA 74: Transporte público que atraviesa los centros comerciales de Lima 
Factores críticos de éxito en los centros comerciales de Lima metropolitana y el Callao 
 
ACCESOS PEATONALES 
Un centro comercial debe garantizar que las vías de accesos peatonales sean 
seguras, cómodas y se encuentren en buen estado. Los principales puntos que se 
deben cuidar son las veredas, los accesos para personas discapacitadas, la adecuada 
señalización, la iluminación, los paraderos y los puentes peatonales. 
 
UBICACIÓN 
El análisis efectuado sobre los factores que contribuyen al éxito de los centros 
comerciales ha determinado que la ubicación juega un rol fundamental. Ambos 
estudios: sobre el benchmarking de países de la región y visión de los actores, se 
identifican a la ubicación como factor de éxito. Más adelante se valida la 
información a través de la aplicación de encuestas a los usuarios y administradores 
de retailers en los principales centros comerciales de la ciudad.  
Por un lado, el 96% de los administradores de retailers considera a la ubicación 
como importante y por otro, el 87,8% de los consumidores califican a la ubicación 
de igual forma. En ese sentido, ambos coinciden en la misma conclusión. Así, se 
confirma la importancia de la ubicación en la decisión de compra del consumidor y 
la inversión del accionista.  
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En el estudio de AC Nielsen (2002) se observa que el 82% de los consumidores lo 
hacen por la proximidad a sus hogares, lo cual demuestra que una buena ubicación 
será determinante en la decisión de compra. 
Finalmente, si bien la ubicación es considerada un factor de éxito, se observa que 
esta depende de otras variables. 
 
SEGMENTACIÓN DE MERCADO 
La decisión de ubicarse en una zona de la ciudad responde a una evaluación de 
diversos aspectos. Adicionalmente al radio de influencia, se analiza la distribución 
geográfica de los niveles socioeconómicos. En los últimos años, los niveles 
socioeconómicos y los hábitos de consumo han variado. 
La decisión de ubicarse en una zona geográfica se encuentra determinada por el 
perfil del consumidor que el centro comercial pretende atraer. 
Por ello la relación que existe entre la zona geográfica y niveles socioeconómicos es 
esencial para ubicar un centro comercial. En consecuencia, el lugar donde cada uno 
de los centros comerciales va a construirse debe corresponder al público que 
considera su objetivo (Vidal, 2008). Es decir, uno de los factores de éxito del centro 
comercial es adaptar, según su ubicación, el mix comercial a la zona geográfica 
donde se ubica. Por otro lado, el atractivo del mercado no solo es consecuencia de 
los niveles socioeconómicos o poder adquisitivo, sino también en función de la 
cantidad de clientes potenciales del centro comercial. 
 
ÁREA DISPONIBLE 
El análisis de las entrevistas a expertos distingue la escasez de terrenos disponibles 
como un factor que merma el desarrollo de los centros comerciales. Según la 
entrevista al gerente de márketing y ventas de Plaza San Miguel, los terrenos 
disponibles para edificaciones comerciales de grandes dimensiones se encuentran 




Por este motivo, los retailers y gerentes de centros comerciales avizoran el futuro 
de los centros comerciales en formatos más reducidos y ubicados en zonas de gran 
movimiento de personas. Así, el formato más utilizado en el mediano plazo será el 
de power center, con un formato de 25 mil m2, característica que lo hace ideal para 




En el análisis del benchmarking realizado se observó que en el caso de Chile y 
Colombia la administración centralizada era un factor clave para el desarrollo del 
sector. Luego en las entrevistas a profundidad los expertos reafirmaron esta 
conclusión al indicar que este modelo de operación permite el desarrollo de los 
centros comerciales en el Perú. La gestión no centralizada significa la ausencia de 
una entidad u organismo que tome las decisiones por el centro comercial en su 
conjunto. La falta de este en la administración de un centro comercial ocasiona 
problemas en diversas áreas funcionales tales como: 
• Operaciones: hora de apertura y cierre de tiendas, circulación y 
estacionamientos. 
• Marketing: campañas y promociones únicas. 
• Comercial: variedad de oferta ideal para la zona de influencia, el tenant mix. 
• Financieras: inversiones en expansión o renovación del centro comercial. 
 
En las entrevistas a administradores de retailers y consumidores se observó que un 
42% y un 30% respectivamente consideran muy importante contar con una 
administración centralizada.  
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Por otro lado, las dificultades y la deficiencia en la toma de decisiones, al intentar 
convencer a un grupo de propietarios, es significativa. En la mayor parte de los 
casos, las decisiones no son compartidas por todos los propietarios, lo cual dificulta 
la puesta en marcha de cualquier iniciativa propuesta. 
La gestión moderna de centros comerciales corrobora el éxito de una gestión 
centralizada. En ese sentido, el modelo de administración centralizada brinda la 
posibilidad de establecer criterios y desarrollar un plan de trabajo. Por otro lado, el 
tenant mix es definido por el consumidor, no por el dueño del local.  
Tomando otra una opinión al respecto, la gerente de márketing y ventas de Plaza 
San Miguel, Karen Lozada, considera a sus retailers como socios estratégicos y 
opera con una administración centralizada y es con este concepto que Plaza San 
Miguel logró reflotarse. Bajo este contexto, la administración centralizada propone 
la gestión a través de un solo operador con cuatro áreas funcionales:  
 
• ÁREA COMERCIAL: responsable del mix de retailers, es decir, un tenant mix ideal 
que brinde al consumidor una oferta acorde a sus necesidades y preferencias. 
• ÁREA DE MARKETING: con capacidad y facultad de realizar campañas, 
promociones, implementar estrategias para incrementar la afluencia, y mantener 
el atractivo del centro comercial como lugar de reunión y consumo. 
• ÁREA DE OPERACIONES: que esté en la posibilidad de implementar normas y 
reglamentos de apertura y cierre de tiendas, se encargue del mantenimiento, la 
seguridad y los estacionamientos. Es decir, que garantice un funcionamiento del 
centro comercial bajo reglas específicas para cada retailer y brinde la mayor 
comodidad para los clientes. 
• ÁREA DE ADMINISTRACIÓN Y FINANZAS: con facultades para evaluar la 
rentabilidad, tomar decisiones de inversiones, realizar proyectos y tomar 





Finalmente, la administración centralizada permite a los centros comerciales definir 
políticas comunes, en formas de gestión de espacios en el centro comercial. Es 
decir, definir rentas mínimas, rentas variables, derecho de llave, gastos comunes, 
fondos para promociones, ubicaciones, contratos, el tenant mix ideal, 
financiamiento, entre otros. Así, la administración centralizada es categorizada 
como factor crítico de éxito para los principales operadores de centros comerciales. 
 
TENANT MIX 
La diferenciación es la clave del éxito. De acuerdo con el análisis efectuado sobre los 
factores que contribuyen al éxito de los centros comerciales, se ha determinado 
que el tenant mix juega un papel fundamental. En opinión de los entrevistados, el 
tenant mix se relaciona con el balance perfecto de productos y servicios que el 
centro comercial considera adecuado para el segmento meta al cual va dirigido y el 
que coloca a disposición de su público objetivo a través de la asignación de los 
diferentes tipos de tienda, espacios de entretenimiento, número de tiendas ancla, 
entre otros.  
Asimismo, el objetivo de la administración del centro comercial es proveer el mix 
del negocio que el consumidor espera y que a su vez sea rentable. En lo que 
respecta a los cuestionarios, el 96% de los administradores de retailers coinciden en 
la importancia de este factor; asimismo, el 89,3% de los consumidores consideran a 
este factor como de gran importancia en su decisión de compra.  
A su vez, ACCEP (Asociación de Centros Comerciales en el Perú) señala que el tenant 
mix es un factor sumamente crítico, pero que no existe una plantilla o un modelo 
que indique el número de tiendas a asignar, ya sea para ropa de mujer, ropa de 
hombres u otro tipo de productos. 
Lo que recalca, más bien, es que el centro comercial es para las mujeres; ellas son el 
target, por ello la mayor oferta debe ser dirigida a ellas. Indica, asimismo, que las 
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personas de sexo masculino van al centro comercial básicamente “necesidad”, 
mientras que las mujeres van a un centro comercial porque “tienen que ir”, y buscar 
qué comprar y qué hacer.  
 
RENTABILIDAD DEL METRO CUADRADO 
El establecimiento del mix se encuentra ligado, asimismo, con la rentabilidad  
esperada y el formato del centro comercial. El gerente de marketing y ventas de 
Plaza San Miguel indicó que desde el principio su organización identificó que su 
mercado objetivo se centra en la mujer, una mujer aspiracional, joven, de 25 a 35 
años, y que parten de ello para el establecimiento de su mix. Seguidamente, indica 
Karen Lozada, ellos asignan determinados metros cuadrados por rubro requerido. 
 
Posteriormente analizan las marcas con las que cuentan, y de ellas las marcas que 
aportan y las que necesitan tener para satisfacer las expectativas de los clientes. Y, 
de acuerdo con ello, se empieza a rentabilizar cada metro cuadrado, donde el rubro 
de prendas de vestir es el más importante. 
Así, sobre la base de todos estos criterios se elige la mejor combinación y se 
dimensiona la oferta. Cabe indicar que cada centro comercial tendrá un tenant mix 
diferente a otros, en razón de que, el mercado meta y la zona de influencia serán 
diferentes. 
 
4.3. CONCLUSIONES FINALES 
Si bien el proyecto tiene la finalidad de conseguir la comodidad de todos los usuarios 
(turistas y pobladores) se puede observar, mediante los gráficos, que económicamente 
solo parte de la población utilizaría todos los servicios. Lamentablemente los gobiernos 
de turno no han sabido responder al crecimiento turístico, por lo que no se ha dado un 
buen desarrollo económico, sin embargo, se espera que el proyecto sirva de ejemplo y 
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despierte a las autoridades para que se interesen más en su distrito, con el fin de que 
todos puedan acceder a mejores servicios. 
Teniendo en cuenta los criterios de éxito para un centro comercial  como localización, 
vías de acceso peatonal y vehicular, medios de transporte y segmentación del mercado; 
se puede afirmar que el proyecto cumple con los requisitos de viabilidad.  
Tomando en cuenta todas las características propias del balneario antes mencionadas, 
Máncora posee un gran potencial, el cual puede ser usado para el marketing y 
publicidad del proyecto. 
Existen también otros criterios como, los componentes, que ayudaría a profundizar la 
programación del proyecto, así se obtendría algo mucho más específico para ofrecer la 
más adecuada variedad de servicios. El otro criterio que se debe tomar en cuenta, 
quedaría como una recomendación nuestra a su uso, ya que eso lo define el gerente 
general del centro comercial; estamos hablando de la organización, como es la 
administración centralizada y el uso del tenant mix, ellos conseguirán la mejor 
combinación de la oferta para el mercado en Máncora de la mano de una buena 
administración. 
En conclusión, tomando en cuenta los criterios revisados en este capítulo se puede decir 
que el proyecto cumple con los requisitos para un centro turístico-comercial en una 
localidad, todos los puntos vistos anteriormente demuestran un claro potencial y 
necesidad  del distrito de Máncora por albergar un centro turístico-comercial. 
Adicionalmente, si bien el usuario serán turistas internacionales, nacionales y 
pobladores, el público objetivo se centra en jóvenes de entre las edades de 20 – 40 años 


































5.1 CRITERIOS DE DISEÑO 
5.1.1 CRITERIOS FORMALES 
El centro turístico comercial para el balneario de Máncora ha sido diseñado para 
transmitir diversas sensaciones hacia sus usuarios. Dentro de las cuales tenemos las 
siguientes: 
IDENTIDAD 
Una realidad nacional es que el Perú posee pocos lugares con los que la población 
se identifica. Puntualmente en el balneario de Máncora lo que se plantea es crear 
un espacio con el cual los pobladores se identifiquen. Esta edificación si bien 
respetará los parámetros de diseño para la costa, le dará un enfoque 
contemporáneo y promoverá también las comidas, vestimentas, artesanías y 
actividades del lugar.   
De esta manera se otorgará un espacio que se identifique con la localidad.  
CONFORT 
A través de adecuadas estrategias de diseño se podrá contrarrestar los efectos que 
produce el clima de la localidad. De esta manera se brindarán espacios confortables 
para el disfrute del consumidor, un lugar en el cual se pueda transitar o permanecer 
sin sentirse agobiado. 
RECREACIÓN  
Una de las principales “dolencias” del distrito de Máncora, es la ausencia de 
espacios verdes y de recreación. Con la recuperación de los humedales el proyecto 
también propone la creación de áreas verdes, áreas que no solo le pertenezcan al 
centro comercial, sino también a la población  y de esta manera dotar al balneario 




El proyecto no plantea darle la espalda al balneario y cerrarse a la localidad, por el 
contrario, debe abrirse hacia ella brindando accesos y múltiples espacios urbanos 
desde los cuales se pueda apreciar el entorno. Esto generaría un sentimiento de 
continuo contacto e interacción con el balneario. 
5.1.2 CRITERIOS CONTEXTUALES 
Para el desarrollo del Centro Turístico Comercial para el balneario de Máncora 
tendremos en cuenta criterios contextuales, es decir, las pautas o la serie de 
requisitos que se deben de cumplir para que el proyecto vaya acorde con el 
entorno.  
 Altura de edificación: El proyecto tendrá una altura prudente, un máximo de tres 
niveles para no romper con el entorno. De esta manera se estará conforme con 
los perfiles que poseen los terrenos aledaños. 
 Cercanía a los humedales: El proyecto no le dará la espalda a los humedales. Por 
el contrario se abrirá hacia este, haciéndolo participe del mismo. Se 
repotenciaría el valor que estos le dan a la localidad. Desde un punto de vista 
biológico los humedales son muy importantes, ya que forman parte de las rutas 
de migración de distintas aves; funcionando como puntos de descanso y de 
alimentación. Esto se podría aprovechar, y hacer un espacio de exposición 
natural. Ya que dentro de las razones por las cuales los turistas visitan el Perú, 
una de ellas es la observación de aves. 
 Cercanía al mar: Debido a que el proyecto se encuentra cercano al mar, la vista 
se aprovecharía en la parte superior del proyecto y ganaría un magnífico 
atractivo para el usuario. 
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 Cercanía a la carretera Panamericana Norte: Como se sabe la carretera 
panamericana es una vía muy importante que alimenta a todo el Perú. El 
proyecto se encontrará al lado de la carretera panamericana norte (km. 1 164), 
por lo que se deberá adoptar medidas para que esta intervención no afecte el 
flujo de dicha carretera. 
 Napa freática: Por la cercanía hacia los humedales y al océano, el suelo sobre el 
cual se apoyará el centro turístico comercial posee poca capacidad portante, 
característica que se debe de tomar en cuenta al momento de planificar el tipo 
de cimentaciones que se realizarán. 
 Urbano: El proyecto no sólo debe compatibilizar con los usos de suelos cercanos, 
sino también, tratar de mejorar la calle, no darle la espalda, sino abrirse a ella y 
proporcionar una mejor calidad de vida urbana. Está demostrado que si los 
espacios urbanos están mejor cuidados, las personas respetarán esto y tratarán 
de cuidarlo también. 
5.1.3 CRITERIOS AMBIENTALES 
ORIENTACIÓN 
 La orientación “norte” es la más ventajosa para las edificaciones en las ciudades 
de la costa norte del Perú, ya que en el verano casi no reciben sol y en el invierno 
considerar alguna protección, ya que el sol ingresa a la edificación, pero no con la 
misma fuerza. 
 La orientación “sur” recibe sol durante el verano, por lo que convendría proteger 
los muros y vanos dirigidos hacia ella. 
  La orientación “este” recibe sol durante las primeras horas del día. El sol que 
ingresa en las primeras horas de las mañana no molesta porque el ambiente aún 
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no está caliente y con un alero se puede evitar que los rayos solares ingresen 
después de las 9 a.m. Esta orientación es muy saludable, ya que cuando el sol 
ingresa temprano a la habitación, ayuda a combatir la humedad y mata hongos y 
bacterias. 
 La orientación “oeste” recibe sol durante las tardes. Para las ciudades de la Costa 
Norte Peruana es una orientación que debe evitarse en  los ambientes de estar, 
en cambio es una adecuada orientación para los servicios higiénicos, ya que el sol 
al ingresar seca los ambientes y evita la reproducción de bacterias y hongos. 
VENTILACIÓN 
 Las ventanas deben orientarse hacia el lugar por donde se encuentra la dirección 
del viento, pero para que se genere una corriente que se lleve el calor y 
microorganismos se debe abrir otra ventana en dirección opuesta. 
 La relación óptima se logra abriendo ventanas en la parte inferior de las paredes 
por donde sopla el viento y generar ventanas 1.25 veces más grandes en la parte 
superior por donde sale. 
 Conviene que los techos sean altos para que el aire caliente suba y las 
habitaciones sean frescas. Si hay muchas personas en el recinto, se calentará 
más el aire, produciéndose mayor calor en el ambiente. 
 En Piura y Tumbes, debido a sus condiciones climáticas, la altura del techo de la 
vivienda no debe ser menor a 2.70 metros. 
 Los cielos rasos o falsos techos ayudan también a mantener frescas las 
habitaciones porque conforman espacios de aire entre la cubierta y el ambiente. 
 Los muros o setos pueden ser utilizados para modificar la dirección del viento y 
así lograr que ingrese por las ventanas que se requiera. 
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 Conviene tener área de grama y árboles por donde empieza el recorrido del 
viento, ya que si este viento llega tibio por algún motivo, no refrescará 
adecuadamente los ambientes. 
 Una manera eficaz de ventilación es mediante un patio refrigerante, ya que la 
sombra, árboles, plantas y una fuente de agua producen un efecto de 
enfriamiento evaporativo, que sumado a la ventilación natural, refresca el 
edificio. 
ASOLEAMIENTO E ILUMINACIÓN 
 Es conveniente rodear las edificaciones de grama y árboles, que produzcan 
sombra y eviten el recalentamiento  del suelo. Esto evita excesivo calor, sobre 
todo en verano. 
 Para evitar el recalentamiento de las paredes, especialmente las que miran hacia 
el oeste, es conveniente sembrar arbustos o enredaderas que los cubran. 
 Todas las habitaciones deben tener ventanas hacia el exterior. 
 Las ventanas de un espacio debe tener mínimo un área equivalente a la quinta 
parte del área del piso de la habitación para una adecuada iluminación. 
 Para una buena iluminación son mejores las ventanas que dan hacia el norte y al 
sur, ya que por ellas ingresa la luz, y con un adecuado alero, no ingresan los rayos 
del sol. 
 Es preciso estudiar los colores exteriores de las edificaciones y también los 
colores de los diferentes ambientes interiores. Conviene elegir colores claros que 
reflejen el calor y evitar el recalentamiento de las paredes. 
HUMEDAD Y LLUVIAS 
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 No construir en lugares de cotas bajas, inundables. 
 Los techos deberían soportar fuertes lluvias y que el agua sea evacuada 
debidamente hacia los desagües pluviales, y por ningún motivo al desagüe de 
aguas residuales. 
 Los techos nunca deben ser completamente planos, hay que procurar siempre 
darles las pendientes adecuadas según el tipo de material. 
 Los techos planos de concreto aligerado no son impermeables y tienden a sufrir 
fisuras, por lo que presentan filtraciones. Se debe generar una pendiente de 1% 
al 2% para que el agua corra y no se empoce en los techos, se le puede dar un 
tratamiento para impermeabilizarlos, como por ejemplo: 
o Impermeabilización acrílica. 
o Impermeabilización con membranas y pinturas asfálticas. 
o Impermeabilización con membranas y pinturas alumínicas. 
o Recubrimiento con ladrillos pasteleros asentados con mortero de cemento y 
cal. 
o Recubrimiento de cerámicos  asentados con pegamentos del mismo. 
o Recubrimiento de mortero pobre (1:7) con acabado liso. 
 
 Las puertas y ventanas deben diseñarse para que no penetre la lluvia. 
 Los techos deben contar con aleros por motivos de lluvia y sol. 
 Todas las ventanas deben contar con alero, ya que en caso del FEN la lluvia 
puede soplar por cualquier punto cardinal, por lo que puede ingresar por 
cualquiera de las ventanas. 
 Los aleros y voladizos deben contar con cortagotas. 
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 Las edificaciones deberían estar en un nivel más alto de la calle. 
 Es conveniente sembrar plantas y árboles en las calles y jardines para que la 
vegetación ayude a absorber el agua de la lluvia y evite la erosión. 
 
5.1.4 CRITERIOS CONSTRUCTIVOS 
Cada lugar sobre el cual se edifica presenta diferentes características. Bajo este 
criterio se analizó el balneario de Máncora y se obtuvo como respuesta ciertos 
criterios, que se deben de tener en cuenta para hacer factible este proyecto. 
 Por ubicación (el balneario de Máncora), el terreno sobre el cual se apoyará la 
edificación es de poca capacidad portante. Por lo que se utilizará una losa de 
cimentación.  
Una losa de cimentación es una placa de hormigón armado apoyada sobre el 
terreno que sirve de cimentación repartiendo el peso y las cargas del edificio 
(muros, columnas, vigas, losas, etc) sobre toda la superficie del suelo. 
Las losas son un tipo de cimentación superficial que tiene muy buen 
comportamiento en terrenos poco homogéneos que con otro tipo de 
cimentación podrían sufrir asentamientos diferenciales. También en terrenos con 
muy poca capacidad portante. Las losas más sencillas son las losas de espesor 
constante, aunque también existen las losas nervadas que son más gruesas 
según la dirección de muros o filas de pilares.  
 Debido a la napa freática que presenta el terreno donde se le ubicará al 
proyecto, se plantea realizar un semisótano, razón por la cual es imprescindible 




Impermeabilizantes son sustancias o compuestos químicos que tienen con 
objetivo detener el agua, impidiendo su paso, y son muy utilizados en el 
revestimiento de piezas y objetos que deben ser mantenidos secos. Funcionan 
eliminando o reduciendo la porosidad del material, llenando filtraciones y 
aislando la humedad del medio. Pueden tener origen natural o sintético, 
orgánico o inorgánico. Dentro de los naturales destaca el aceite de ricino y, 
dentro de los sintéticos, el petróleo. 
 Por la cercanía del proyecto hacia el mar y lo que esto conlleva (brisa marina). Es 
algo que se debe de tener en cuenta y el efecto corrosivo que tiene sobre las 
edificaciones, por lo que se hará uso de recubrimientos anticorrosivos. 
En términos generales, un recubrimiento anticorrosivo se define como una 
mezcla o dispersión relativamente estable de un pigmento en una solución de 
resinas y aditivos. Su composición o formulación debe ser tal que al ser aplicada 
una capa delgada sobre un substrato metálico, sea capaz de formar una película 
seca uniforme que actúe como una barrera flexible, adherente y con máxima 
eficiencia de protección contra la corrosión; la durabilidad de la película depende 
fundamentalmente de su resistencia al medio corrosivo y de la facultad de 
permanecer adherida al substrato metálico; la eficiencia de protección contra la 
corrosión además de considerar los factores anteriores depende de la habilidad 
de la película de recubrimiento para impedir el acceso de los agentes corrosivos 
al substrato metálico. 
 Debido al uso que tendrá el proyecto y a la localidad en donde se ubicará. Se 
optará por hacer uso de los techos altos. De esta manera de estará obedeciendo 
a las normas que plantea el RNE (Reglamento Nacional de Edificaciones) para 





































































































































































































Para el desarrollo conceptual del proyecto nos enfocamos en el contexto general de 
Máncora, por lo tanto nuestro concepto radica en el ámbito social, económico, 
arquitectónico y natural de la zona. 
En conclusión, nuestra idea se basa en el entorno de nuestra intervención, la cual tiene 
como respaldo la base teórica descrita anteriormente. 
 
6.2 TOMA DE PARTIDA  
Continuando con la base del contexto, la toma de partida se divide en dos fases: la 
primera se enfoca en conseguir un tipo de lenguaje arquitectónico nuevo basado en las 
tipologías de arquitectura popular y la segunda contempla el emplazamiento del 
proyecto según el entorno. 
La primera fase se enfoca en tres diferentes tipos de arquitectura del sitio: 
A. El primero, de un piso, genera un previo techado para que las personas puedan 
disfrutar del espacio más fresco bajo sombra.  
B. El segundo posee dos niveles, el primer nivel disfruta de un ambiente fresco 
debido al volado superior y el segundo posee un apersianado de madera al 
frente para la radiación solar directa y la adecuada ventilación.  
C. Por último, si bien es una arquitectura proveniente de la selva, funciona muy 
bien en época del fenómeno de “El Niño”, su techo es de ichu y a dos aguas. 
Después de clasificarlos y ver sus características, decidimos representar la combinación 






La interpretación final, como todas las demás vistas tipológicas, se encuentra en vista 
corte y nos sirve como primera idea para empezar a dar forma al proyecto. 
 
La segunda fase de la toma de partida desarrolla la evolución del emplazamiento del 
proyecto según su entorno, teniendo en cuenta dos puntos importantes: el humedal y la 
carretera Panamericana Norte. 
 
Empezamos con la base de un primer nivel en todo el terreno y podemos observar que 
el edificio termina dividiendo el humedal de la carretera, por lo que el humedal termina 




En el siguiente paso se crea una gran abertura al edificio para así conectar nuevamente 
el humedal a la ciudad, con esto devolvemos al distrito de Máncora un paisaje 
importante que se había dejado de lado por los invasores. 
 
Luego de eso, se juega con la espacialidad del proyecto y se genera tres plazas en el 
nivel inferior. De esta forma, en el primer nivel, se generan espacios divididos pero libres 
de muros, los cuales servirían para distintos usos comerciales sin tener que afectar la 
permeabilidad del proyecto.  
 
En el segundo nivel se proyecta todo un bloque de área similar al que mostramos en el 
primero y por lo visto en la primera fase de la toma de partida este debe generar 
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volados. De la misma manera también que ocurrió en la primera imagen, el bloque 
impide una buena relación de la calle con el humedal. 
 
En respuesta, el bloque se divide en seis para continuar recalcando la reintegración del 
humedal a la ciudad como hito fundamental del centro, de paso que generan riqueza 
espacial y ligereza al proyecto. 
 
Como punto final del proceso, se desarrolla la cobertura, importante en temporadas de 
lluvias del  fenómeno de “El Niño” y por las largas horas de exposición al sol. El diseño 
fue inspirado en los techos de ichus y por la cercanía al mar darle un lenguaje marino. 
 
6.3 ZONIFICACIÓN  
6.3.1 INGRESOS 
La primera planta del proyecto ha conectado dos espacios importantes de Máncora: 
el humedal y la carretera, esta unión se da mediante un amplio espacio abierto con 
carácter público, pero no sólo queda en un espacio vacío, dentro y a su alrededor 
de éste se desarrolla diferentes tipos de usos. A través de esta intervención el 
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proyecto entrega a la ciudad un espacio público para las distintas actividades y usos 
de la misma. A continuación se puede observar los distintos ingresos del primer 
nivel al resto del proyecto. 
 
 
6.3.2 LÓGICA DE FLUJOS 
6.3.2.1 FLUJO PEATONAL 
El flujo peatonal del proyecto tiene como base una columna vertebral, la vereda 
al lado de la carretera, de ella nacen los distintos ingresos a diferentes zonas del 





























6.3.2.2 FLUJO DE VEHICULOS PARTICULARES 
La circulación vehicular consta de cinco niveles: el estacionamiento 05 en el 
sótano, el estacionamiento 04 en el semisótano, el estacionamiento 03 en el 
primer nivel, el estacionamiento 02 como mezzanine del primer nivel y el 
estacionamiento 01 en el segundo nivel. El ingreso vehicular se encuentra por el 






















La tipología de usos ha sido clasificada por: 
 Uso Comercial 
o Básico: Minimarket, boticas, cajeros y banco.  
o Turístico: Artesanías 
o Dirigido: Tiendas 
 Uso Gastronómico 
o Comida Rápida (Fast Foods) 
o Restaurantes 
 Uso Recreacional 
o Apto para todos: Actividades en el humedal, Eventos y Presentaciones 
(Anfiteatro) 
o 14+ años: Juegos Mecánicos 
o 18+ años: Lounge, Bares y Discotecas 
 Uso Servicios Básicos (Baños y Tópico) 





















6.4 PLANOS GENERALES DE LA PROPUESTA 
 
6.4.1 PLANO DE LOCALIZACIÓN 1/1500 Y UBICACIÓN 1/500 
 
6.4.2 PLANOS DE PLANTAS GENERALES DE DISTRIBUCIÓN 1/150 
 




































7.1 MEMORIA DESCRIPTIVA 
PROYECTO: CENTRO TURÍSTICO COMERCIAL PARA EL BALNEARIO DE MÁNCORA. 
EMPLAZAMIENTO: 
El presente edificio, se ubica en el departamento de Piura, provincia de Talara, distrito 
de Máncora; se encuentra paralelo a la carretera Panamericana Norte km 1162. El lote 
posee cuatro frentes, el principal limita con la carretera Panamericana Norte, el lateral 
este accede al humedal, el lateral norte a la playay el posterior colinda con el humedal. 
El área del terreno es 10 456.80 m2.  
 
PROPUESTA: 
El centro turístico comercial, se resuelve en una edificación de: 1 sótano destinado a 
gastronomía, recreación  y 3 pisos de comercio, gastronomía, recreación y servicios 
básicos. Los accesos principales peatonales se ubican paralelo a la carretera 
Panamericana Norte, mientras que el acceso vehicular es por el frente lateral este, que 
colinda con un pasaje que conduce hacia los humedales. 
 
CARACTERÍSTICAS: 
El nivel del sótano posee un área construida de 6 949.73 m2 y brinda los siguientes 
servicios: Centros de comida rápida, patio de comidas, servicios higiénicos, cajeros 
automáticos, anfiteatro, escenario para eventos,  estacionamiento y áreas técnicas. 
También cuenta con rampas, escaleras integradas y eléctricas que conducen hacia el 
primer nivel. 
En el primer nivel de 6 423.71m2 de área construida se resuelven accesos peatonales a 
lo largo de todo el frente dirigiéndose hacia los espacios de recreación, comercio y 
servicios básicos. Algunos accesos llevan hacia rampas, elevadores, escaleras integradas 
y eléctricas conduciendo hacia el piso superior o inferior. También encontramos el 
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acceso vehicular en el lateral este, el cual desemboca en una salida dirigida hacia la 
carretera Panamericana. 
En el segundo nivel de 2840.13m2 de área construida se desarrollan jardines sobre 
cubierta,  estacionamiento y también un área destinada a la seguridad del centro 
turístico-comercial. 
En el tercer nivel de 5 308.37m2 de área construida se ubican áreas destinadas a 
comercio, gastronomía y recreación, todas ellas poseen una visual hacia el humedal, el 
mar y la ciudad. Se puede acceder a estos espacios mediante escaleras integradas, 
eléctricas y elevadores. 
En el sótano se realiza una cuádruple altura para marcar la separación entre los distintos 
bloques del edificio, permitiendo también una gran visual del humedal y dando una 
mayor riqueza volumétrica al proyecto. 
 
TRATAMIENTO: 
La estructura del proyecto se resuelve con un sistema de pórticos. En el sótano y la 
primera planta el material es de concreto armado y de la segunda a la tercera planta, 
más la cobertura, es de acero. 
Los volúmenes del tercer nivel fueron cubiertos con paneles de vidrio templado, 
creando de esta manera espacios virtuales que aprovechasen las visuales tanto del 
humedal como del balneario. Estos a su vez son revestidos con una piel permeable de 
aluminio anodizado a manera de persianas, para así poder controlar el ingreso de luz 
solar. 
El diseño de la cobertura se encuentra inspirada en los techo de “ichu” y por la cercanía 







En el nivel del sótano las áreas destinadas a comida rápida cuentan con un acabado de 
piso de baldosas de gres porcelánico porcellanix rojo titanium rouge mat (0.505 m. x 
0.505 m.).  Los muros de división interna están constituidos por bloques P.15, ellos son 
recubiertos con las mismas baldosas de gres, debido a su resistencia para la grasa, hasta 
una altura de 2.10m., lo que resta del mismo es solaqueado y pintado en color blanco. 
Estos espacios poseen rejillas en el piso para una correcta evacuación de agua y también 
un cielo raso metálico TILE LAY - IN  9/16 para una mayor facilidad de limpieza. Los 
distintos aparatos que sirven para la cocción de alimentos poseen campana extracción, 
según sus medidas. Las divisiones internas de la oficina de supervisión son de vidrio 
crudo laminado, para facilitar así el control de los empleados. También, estos centros de 
comida rápida poseen servicios higiénicos, lockers y vestidores destinados al personal. 
Los insumos para preparar las distintas comidas que aquí se ofrecen, serán entregados 
mediante un montacarga (el mismo que servirá a los restaurantes en la tercera planta) 
se encuentra ubicado en el núcleo de estos espacios colindante a la escalera de 
emergencia. 
 
El patio de comidas, de estos centros de comida rápida, tienen diferentes acabados de 
pisos, un piso es de porcelanato portobello ibirapuera oscuro mix (0.20m. x 1.20m.), 
otro es de terrazzo premezclado comacsa grano 00 tabaco pulido  (1.00m. x 1.40m.) y 
un último de porcelanato portobello ibirapuera mix (0.20m. x 1.20m.). Cerca de ellos se 
encuentran los servicios higiénicos destinados al público y personas discapacitadas, 
estos cuentan con un jardín interno el cual facilita su iluminación y ventilación, pero a su 
vez, se restringe el registro visual mediante una piel de perfiles de fierro en “L”. También 
áreas destinadas a cajeros automáticos. Los muros de contención alrededor de estos 
patios serán recubiertos con fachaleta blanca cristal (0.60 m. x 0.15 m. x 0.01- 0.05 m.). 
En ellos también se pueden encontrar piletas para hacer más dinámico este espacio y de 
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pequeños jardines en los cuales se propone sembrar palmeras brindando un ambiente 
acorde a la locación del proyecto. El escenario del anfiteatro y el mismo anfiteatro 
poseen un piso de cemento frotachado. Al sótano en general podemos acceder 
mediante escaleras integradas, mecánicas, rampas y elevador panorámico. 
 
En el primer nivel se hallan espacios como los lounge los cuales poseen un acabado de 
piso de terrazzo premezclado comacsa grano 00 blanco pulido (1.20m. x 1.20m.) con un 
borde perimetral de porcelanato roman quaruba crema (0.20m. x 1.20m.). Estos 
espacios están delimitados por una baranda de vidrio templado. Ellos poseen una barra 
revestida con piezas de madera de roble de diferentes espesores, brindando distintas 
sensaciones de profundidad y su tablero es de granito negro galaxia. Los servicios 
higiénicos que aquí se encuentran tienen un acabado piso cerámico - San Lorenzo 
Acuarella negro (0.45m. x 0.45m.) y los muros se encuentran cubiertos con tres 
materiales, el primero es un cerámico - San Lorenzo Matisse negro (0.275 m. x 0.45m.), 
el segundo es un cerámico Diamond de colores blanco, negro y gris que sirve de cenefa; 
y por último, un cerámico - San Lorenzo blanco satinado (0.275 m. x 0.45m.) en la parte 
superior del muro.  
El núcleo vertical (escalera de emergencia) se encuentra en el centro de los lounges y ha 
sido revestida con ladrillo rococho brindándole al lounge una sensación más acogedora 
y rústica. En el primer nivel también encontramos una sala de juegos, local comercial 
(marathon), una ola artificial, stand’s de artesanías, minimarket, farmacias, bancos, 
tópico (el cual brinda primeros auxilios al usuario en caso de alguna emergencia, para 
luego derivarlo al centro de salud más cercano) y la administración. Se proponen 
actividades recreativas para realizar en el humedal, al cual se tiene acceso de manera 
peatonal.  
 
El segundo nivel está destinado a jardines sobre cubierta los cuales están ubicados 
encima de la sala de juegos y colindan con el local comercial Marathon. También 
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hallamos un área de estacionamiento la cual está sobre el minimarket, farmacias, 
bancos, tópico y administración. Esta área de estacionamiento ha sido con remarcada 
con un “borde verde”, jardineras a su alrededor,  haciendo más atractivo este espacio. 
 
En el tercer nivel encontramos las discotecas, bares, tiendas  y restaurantes. Estos 
últimos poseen en el área de mesas un acabado de piso de porcelanato Marazzi 
Brooklyn Sand (0.60 m. x 1.20 m.), con un cielo raso elaborado a base de carrizo 
brindando un ambiente rustico acorde con la locación. Los cerramientos de este espacio 
se hicieron con amplias ventanas de vidrio templado para poder brindar al comensal 
una visual del balneario.  En la cocina  el piso y los muros está recubierto con baldosas 
de gres porcelánico Porcellanix Rojo Titanium Rouge Mat (0.505 m. x 0.505 m.). Los 
equipos que aquí se usan son de acero inoxidable y el mobiliario destinado a la cocción 
de alimentos, posee campana extractora, según medida. Por el número de comensales 
(94) se determinó que no se debería tener una cámara frigorífica, sino más bien 
armarios fríos para la correcta conservación de los alimentos. Dentro de la cocina, el 
área de servicio cuenta con  vestidores, duchas, lockers y servicios higiénicos. Al igual 
que los centros de comida rápida, los restaurantes cuentan con una oficina de 
supervisión cada uno. La cocina y área de servicio posee un techo de losa colaborante y 
a su vez un cielo raso metálico liso. Los servicios higiénicos para el público poseen los 
siguientes acabados: los pisos son de un cerámico San Lorenzo Acuarella negro (0.45m. x 
0.45m.) y los muros tienen un zócalo de cerámico - San Lorenzo Matisse negro (0.45m. x 
0.45m.). La división de los cubículos de los inodoros se eligió de acero inoxidable. 
Los distintos volúmenes que se encuentran en el tercer nivel están revestidos con una 
piel permeable de aluminio anodizado a manera de persianas, para así poder controlar 
el ingreso del sol. Uniendo a los distintos espacios que se encuentran en este piso se 
propone el uso de puentes colgantes, que se “auto-soportan” mediante el uso de 
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catenarias. La madera utilizada para la fabricación de estos es de algarrobo, un árbol 
oriundo de la zona.  
Las plantas decorativas, arbustos y árboles propuestos para este proyecto fueron 
escogidos por: su resistencia a la temperatura de la localidad, vivir con poca agua y por 
su resistencia a la cercanía al mar. Los elevadores propuestos en el proyecto son 
panorámicos de esta manera se aprovechan las visuales. 
La estructura de la cobertura se soporta en columnas ramificadas tubulares de sección 
circular de acero color negro mate. Las vigas perimetrales son acero " c " color negro 
(0.30 m. x 0.60 m.), las vigas principales son de acero color bronce (" h " 0.30 m. x 0.60 
m.)y las viguetas son de acero color bronce(0.125m. x 0.25m.). Está estructura se 
encuentra cubierta con listones de madera, los cuales a su vez está recubiertos por de 
cerámico hexagonal de lado de 10 centímetros color amarillo (RGB: 211, 192,119), el 
cual es el acabado final. La cobertura posee perforaciones circulares que permiten el 
ingreso de iluminación entre los distintos volúmenes. Al ser una cobertura dinámica 
tiene inclinaciones que facilitan la caída de las lluvias y posee sumideros para la correcta 
eliminación del agua pluvial. 
 
7.2 PLANOS BÁSICOS POR SECTOR 
7.2.1 PLANTAS 1/50 
7.2.2 CORTES Y ELEVACIONES 1/50 























7.4 ESTIMACIÓN DEL PRESUPUESTO TOTAL DE LA OBRA 
Para obtener una idea del costo total de la obra, utilizamos como herramienta el Cuadro 
de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones para la Costa vigente desde el  01 al 31 de 
diciembre del 2014(Ver anexo 02) y el cuadro de valores de obras complementarias 
2014 (Ver anexo 03); con el obtenemos un costo total de 20192154.77 nuevos soles. 
Generalmente esta cifra representa el 60% de costo total de la obra, por lo que el costo 
se elevaría a 33 653 591.28 nuevos soles. 
Así también para calcular el tiempo de recuperación de la inversión, se halló el área 
rentable comercial de la obra (8 115.55m2) y se multiplicó por el costo por metro 
cuadrado de ganancia neta (100.00 nuevos soles), obteniendo una ganancia neta 
mensual de 811 555 nuevos soles. 
En conclusión, reafirmamos la factibilidad del centro turístico-comercial al ver que 








































































































































































































ANEXO 01: REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES 
A continuación,  adjuntamos toda la reglamentación necesaria para el centro turístico -
comercial: 
 
HABILITACIONES PARA USO COMERCIAL 
CAPITULO I 
GENERALIDADES 
ARTICULO 1.- Son habilitaciones para uso comercial, aquellas destinadas 
predominantemente a la edificación de locales donde se comercializan bienes y/o 
servicios y que se realizan sobre terrenos calificados con una zonificación afín o 
compatible. 
ARTÍCULO 2.- Las habilitaciones para uso comercial se califican en: 
a) Habilitaciones para uso de comercio exclusivo. 
b) Habilitaciones para uso de comercio y otros usos (uso mixto) 
ARTICULO 3.- Las habilitaciones para uso de comercial, de acuerdo a su tiempo, podrá 
llevarse a cabo sobre terrenos ubicados en sectores de expansión urbana o que 
constituyan islas rusticas con sujeción a los parámetros establecidos en el cuadro 
resumen de zonificación y las disposiciones del plan de desarrollo urbano. 
 
CAPITULO III 
HABILITACIONES PARA USO COMERCIAL Y OTROS USOS – USO MIXTO 
ARTICULO 12.- Son habilitaciones para uso comercial aquellas conformadas por lotes 
para fines de edificación de locales comerciales y de usos compatibles como vivienda, 
vivienda – taller o industria, con sujeción a los parámetros establecidos en el cuadro 
resumen de zonificación y las disposiciones del plan de desarrollo urbano. 
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ARTICULO 14.- Las habilitaciones para uso comercial con otros usos – uso mixto tipo 3 
constituyen habilitaciones convencionales que generalmente colindan y proporcionan 
servicios a los sectores residenciales de la ciudad, además de albergar viviendas. 
ARTICULO 15.- Las habilitaciones para uso comercial con otros usos – uso mixto tipo 4 
constituyen habilitaciones que tienen gran impacto en el desarrollo urbano de la 
ciudad donde se mezcla los usos comerciales con la actividad residencial de alta 
densidad por lo que debe efectuarse estudios de impacto ambiental y/o vial. 
ARTICULO 16.- Las habilitaciones para uso comercial con otros usos – uso mixto tipo 5 
constituyen habilitaciones convenciones que generalmente colindan y proporcionan 
servicios a los sectores residenciales de la ciudad, además de albergar industria de tipo 
elemental y complementaria. 
ARTICULO 17.- Las habilitaciones para uso comercial con otros usos – uso mixto tipo 6 
constituyen habilitaciones que tienen gran impacto en el desarrollo urbano de la 
ciudad donde se mezcla los usos comerciales con la actividad industrial de tipo 
elemental y complementaria, por lo que debe efectuarse estudios de impacto 
ambiental y/o vial. 
ARTICULO 18.- Las habilitaciones para uso comercial con otros usos – uso mixto tipo3 y 
5, de acuerdo a las características urbanas de la localidad en que se ubican podrán ser 
de tipo D al A. 
ARTICULO 19.- Las habilitaciones para uso comercial con otros usos – uso mixto tipo 4 
y 6, de acuerdo a las características urbanas de la localidad en que se ubican podrán 
ser del tipo B al A, debiendo ser compatible con los sectores colindantes y la intensidad 
de uso de vías que concluya el estudio de impacto ambiental y/o vial. 
ARTICULO 20.- Dependiendo de la clase de habilitación para uso comercial con otros 
usos – uso mixto, deberá cumplirse con efectuar aportes, para fines específicos, que 
son los sientes:  
a) Para recreación publica 
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b) Para otros fines 
c) Para parques zonales 
ARTÍCULO 21.- Los aportes de habilitación urbana en los tipos 3 y 4 se harán en función 
de la densidad residencial. Los aportes de habilitación urbana en los tipos 5 y 6, se 






ARTÍCULO 1.- Se denomina Edificaciones Comerciales a aquellas destinadas a 
desarrollar actividades cuya finalidad es comercialización de bienes o servicios. 
La presente norma se complementa con las normas de los reglamentos específicos que 
para determinadas edificaciones comerciales han expedido los sectores 
correspondientes. Las edificaciones comerciales que tienen normas específicas son: 
- Establecimientos de venta de combustible y estaciones de servicio – ministerio 
de energía y minas- MEM. 
- Establecimientos de hospedaje y restaurantes – Ministerio de industria, turismo, 
integración y negociaciones comerciales internacionales – MITINCI. 
- Establecimientos para expendio de comidas y bebidas – Ministerio de Salud – 
MS. 
- Mercados de Abastos – ministerio de salud. 
ARTÍCULO 2.- Están comprendidas dentro de los alcances de la presente norma los 





TIENDA.- Edificaciones independizada, de uno o más niveles, que puede o no forma 
parte de otra edificación orientada a la comercialización de un tipo de bienes o 
servicios. 
CONJUNTO DE TIENDAS.- Edificaciones compuestas por varios locales comerciales 
independientes que forman parte de una sola edificación. 
GALERÍA COMERCIAL.- Edificación compuesta por locales comerciales de pequeñas 
dimensiones organizados en corredores interiores o exteriores. 
TIENDA POR DEPARTAMENTO.- Edificaciones de gran tamaño destinada a la 
comercialización de gran diversidad de bienes. 
CENTRO COMERCIAL.- Edificaciones constituida por un conjunto de locales comerciales 
y/o tiendas por departamentos y/u oficinas, organizados dentro de un plan integral, 
destinada a la compra – venta de bienes y/o prestaciones de servicios, recreación y/o 
esparcimiento. 
COMPLEJO COMERCIAL.- conjunto de edificaciones independientes constituido por 
locales comerciales y/o tiendas por departamentos, zonas para recreación activa o 
pasiva, servicios comunales, oficinas, etc. 
 
RESTAURANTES 
RESTAURANTE.- Edificación destinada a la comercialización de comida preparada. 
CAFETERÍA.- Edificación destinada a la comercialización de comida de baja complejidad 
de elaboración y de bebidas. 
BAR.- Edificación destinada a la comercialización de bebidas alcohólicas y 
complementos para su consumo dentro del local. 
CAPITULO II 
CONDICIONES DE HABILITABILIDAD Y FUNCIONALIDAD 
ARTICULO 3.- Los proyectos de centros comerciales, complejos comerciales, mercados 
mayoristas, supermercados, mercados minoristas, estaciones de servicio y gasocentros 
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deberán contar con un estudio de impacto vial que proponga una solución que 
resuelva el acceso y salida de vehículos sin afectar el funcionamiento de las vías desde 
las que se accede. 
 
ARTÍCULO 4.- Las edificaciones comerciales deberán contar con iluminación natural o 
artificial, que garantice la clara visibilidad de los productos que se expenden, sin alterar 
sus condiciones naturales. 
ARTICULO 5.-Las edificaciones comerciales deberán contar con ventilación natural o 
artificial, La ventilación natural podrá ser cenital o mediante vanos a patios o zonas 
abiertas. El área mínima de los vanos que abren deberá ser superior al 10% del área 
del ambiente que ventilan. 
ARTÍCULO 6.- Las edificaciones comerciales deberán contar con sistemas de detección 
y extinción de incendios, así como condiciones de seguridad de acuerdo con lo 
establecido en la Norma A-130: Requisitos de seguridad. 
ARTÍCULO 7.- El número de personas de una edificación comercial se determina de 
acuerdo con la siguiente tabla, en base a la arena de exposición de productos y/p con 
acceso al público: 
Tienda independiente      5.0 m2 por persona. 
Sala de juegos, casinos      2.0 m2 por persona. 
Gimnasios       4.5 m2 por persona. 
Galería comercial      2.0 m2 por persona. 
Tienda por departamentos     3.0 m2 por persona. 
Locales con asientos fijos     Número de asientos. 
Mercados Mayoristas      5.0 m2 por persona. 
Supermercados       2.5 m2 por persona. 
Mercados minoristas      2.0 m2 por persona. 
Restaurantes (área de mesas)     1.5 m2 por persona. 
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Discotecas       1.0 m2 por persona. 
Patios de comidas (área de mesas)    1.5 m2 por persona. 
Bares         1.0 m2 por persona. 
Tiendas        5.0 m2 por persona. 
Áreas de servicio (Cocinas)     10.0m2 por persona. 
 
Los casos no expresamente mencionados consideraran el su semejante. En caso de 
edificaciones con dos o más tipologías se calculara el número de ocupantes 
correspondiente a cada área según su uso. Cuando en una misma área se contemplen 
usos diferentes deberá considerarse el número de ocupantes más exigente. 
ARTÍCULO 8.- La altura libre mínima de piso terminado a cielo raso en las edificaciones 
comerciales será de 3.00m. 
CAPITULO III 
CARACTERISTICAS DE LOS COMPONENTES 
 
ARTICULO 9.- Los accesos a las edificaciones comerciales deberán contar con al menos 
un ingreso accesible para personas con discapacidad, y a partir de 1,000 m2 techados, 
con ingresos diferenciados para público y para mercadería. 
ARTÍCULO 10.- Las dimensiones de los vanos para la instalación de puertas de acceso, 
comunicación y salida deberán calcularse según el uso de los ambientes a los que dan 
acceso y al tipo de usuario que las empleara, cumpliendo los siguientes requisitos: 
a) La altura mínima será de 2.10m. 
b) Los anchos mínimos de los vanos en que instalaran puertas serán: 
Ingreso principal      1.00 m 
Dependencias interiores     0.90m 
Servicios higiénicos      0.80m 
Servicios higiénicos para discapacitados   0.90m 
 181 
 
Cuando las puertas de salida, sean requeridas como puertas de evacuación deberán 
cumplir con lo establecido en la Norma A.130 
 
ARTÍCULO 11.- Cualquier puerta que provea accesos hacia la azotea, deberá disponer 
de mecanismos de apertura a presión, en el sentido de evacuación. 
ARTÍCULO 12.- El ancho de los pasajes de circulación de público dependerá de la 
longitud del pasaje desde la salida más cercana, el número de personas en la 
edificación y la profundidad de las tiendas o puestos a los que se accede desde el 
pasaje. 
El ancho mínimo de los pasajes será de 2.40m. los mismos que deberán permanecer 
libres de objetos, mobiliario, mercadería o cualquier obstáculo. Los pasajes principales 
deberán tener un ancho mínimo de 3.00m. 
Los pasajes de circulación pública deberán estar intercomunicados entre sí mediante 
circulaciones verticales, escaleras y/o ascensores. 
ARTÍCULO 13.- El material de acabado de los pisos exteriores deberá ser antideslizante. 
Los pisos en mercados, serán de material impermeable, antideslizante y liso, fáciles de 
limpiar y se les dará pendiente de por lo menos 1.5% hacia las canaletas o sumideros 
de desagüe. 
ARTÍCULO 14.- Las diferencias de nivel deberán contar adicionalmente a las escaleras 
con medios mecánicos o con rampas con una pendiente según lo establecido por la 
norma A.010. 
ARTICULO 15.- Los locales comerciales tendrán un área mínima de 6.00 m2. sin incluir 
depósitos ni servicios higiénicos, con un frente mínimo de 2.40m y un ancho de puerta 
de 1.20m. Y una altura mínima de 3.00m. 
ARTICULO 16.- Los puestos de comercialización en los mercados se construirán de 
material no inflamable, las superficies que estén en contacto directo con el alimento 
deberán será fáciles de limpiar y desinfectar. 
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El diseño de las instalaciones será apropiado para la exhibición y la comercialización de 
alimentos en forma inocua; considerará una zona de depósito para almacenar 
mercadería ligera; requerirá de instalaciones eléctricas y sanitarias en caso que lo exija 
la actividad comercial a desarrollar. 
 
ARTÍCULO 17.- El área de elaboración de alimentos, será con pisos de material no 
absorbente, resistentes, antideslizantes, no atacables pro productos empleados en su 
limpieza y de materiales que permitan su mantenimiento en adecuadas condiciones de 
higiene. Serán fáciles de limpiar y tendrán una inclinación suficiente hacia los 
sumideros que permita la evacuación de agua y otros líquidos. 
Las paredes tendrán superficies lisas, no absorbentes y revestidas de material o 
pintura que permitan ser lavados sin deterioro. Los techos estarán construidos de 
forma que no acumule polvo ni vapores de condensación, de fácil limpieza y siempre 
estarán en condiciones que eviten contaminación a los productos. 
CAPITULO IV 
DOTACION DE SERVICIOS 
ARTÍCULO 19.- Los ambientes para servicios higiénicos deberán contar con sumideros 
de dimensiones suficientes como para permitir la evacuación de agua en caso de 
aniegos accidentales.  
La distancia entre los servicios higiénicos y el espacio más lejano donde pueda existir 
una persona, no puede ser mayor a 50m. medidos horizontalmente, ni puede haber 
más de un piso entre ellos en sentido vertical. 
ARTÍCULO 20.- Las edificaciones para tiendas independientes y tiendas por 
departamentos, centros comerciales y complejos comerciales, estarán provistas de 
servicios sanitarios para empleados, según lo que se establece a continuación: 
Número de empleados     Hombres Mujeres 
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De 1 a 6 empleados      1L, 1U, 1I 
De 7 a 25 empleados     1L, 1U, 1I 1L, 1I 
De 26 a 75 empleados     2L, 2U, 2I 2L, 2I 
De 76 a 100 empleados    3L, 3U, 3I 3L, 3I  
Por cada 100 empleados adicionales   1L, 1U, 1I 1L, 1I 
 
El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de edificacion. 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el artículo 
7 de esta normal, según lo siguiente: 
 
Número de personas     Hombres Mujeres 
De 0 a 20 personas (público)     No requieren 
De 21 a 50 personas (público)    1L, 1U, 1I 
De 51 a 200 personas (público)   1L, 1U, 1I 1L, 1I  
Por cada 100 personas (público)   1L, 1U, 1I 1L, 1I 
L=lavadero, U=urinario, I=inodoro 
 
ARTÍCULO 21.- Las edificaciones para restaurantes estarán provistas de servicios 
sanitarios para empleados, según lo que se establece a continuación, considerando 10 
m2 por persona: 
Número de empleados     Hombres Mujeres 
De 1 a 5 empleados      1L, 1U, 1I 
De 6 a 20 empleados     1L, 1U, 1I 1L, 1I 
De 21 a 60 empleados     2L, 2U, 2I 2L, 2I 
De 61 a 150personas     3L, 3U, 3I 3L, 3I 




Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo del número de ocupantes según el artículo 
7 de esta norma, según lo siguiente: 
Número de personas     Hombres Mujeres 
De 1 a 16 personas (publico)    No requiere No requiere 
De 17 a 50 personas (publico)    1L, 1U, 1I 1L, 1I 
De 51 a 100 personas (publico)   2L, 2U, 2I 2L, 2I  
Por cada 150 personas adicionales   1L, 1U, 1I 1L, 1I 
L= Lavatorio, U= urinario, I=Inodoro 
 
ARTÍCULO 22.- Las edificaciones para mercados estarán provistas de servicios 
sanitarios para empleados, según lo que se establece a continuación, considerando 
10m2 por personas: 
Número de empleados     Hombres Mujeres 
De 1 a 5 empleados      1L, 1U, 1I 
De 6 a 20 empleados     1L, 1U, 1I 1L, 1I 
De 21 a 60 empleados     2L, 2U, 2I 2L, 2I 
De 61 a 150 empleados    3L, 3U, 3I 3L, 3I 
Por cada 100 empleados adicionales   1L, 1U, 1I 1L, 1I 
 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán servicios 
sanitarios para el público en base al cálculo de número de ocupantes según el artículo 
7 de esta norma, según lo siguiente: 
Número de personas     Hombres Mujeres 
De 0 a 50 personas (publico)    No requiere No requiere 
De 51 a 200 personas (publico)   1L, 1U, 1I 1L, 1I 
De 101 a 250 personas (publico)   2L, 2U, 2I 2L, 2I 
De 251 a 500 personas (publico)   3L, 3U, 3I 3L, 3I 
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Por cada 300 personas adicionales   1L, 1U, 1I 1L, 1I 
L = Lavadero,  U = Urinario, I = Inodoro 
 
ARTÍCULO 23.- Los servicios higiénicos para personas con discapacidad serán obligados 
a partir de la exigencia de contar con tres artefactos de servicios siendo uno de ellos 
accesibles a personas con discapacidad. 
En caso se proponga servicios separados exclusivos para personas con discapacidad sin 
diferenciación de sexo, este deberá ser adicional al número de aparatos exigible según 
las tablas indicadas en los artículos precedentes. 
ARTÍCULO 24.- Las edificaciones comerciales deberán tener estacionamientos dentro 
del predio sobre el que se edifica. 
El número mínimo de estacionamientos será el siguiente: 
      Para personal   Para público 
Tienda independiente   1 est. Cada 6 pers.  1 est. Cada 10 pers. 
Tienda por departamento  1 est. Cada 5 pers.  1 est. Cada 10 pers. 
Centro comercial   1 est. Cada 5 pers.  1 est. Cada 10 pers. 
Complejo Comercial   1 est. Cada 10 pers.  1 est. Cada 10 pers. 
Locales de asientos fijos    1 est. Cada 15 asientos 
Mercados Mayoristas   1 est. Cada 10 pers.  1 est. Cada 10 pers. 
Supermercados    1 est. Cada 10 pers.  1 est. Cada 10 pers. 
Mercados minoristas   1 est. Cada 20 pers.  1 est. Cada 20 pers. 
Restaurante    1 est. Cada 10 pers.  1 est. Cada 10 pers. 
 
Cuando no sea posible tener el número de estacionamientos requerido dentro del 
predio, por tratarse de remodelaciones de edificios construidos al amparo de normas 
que han perdido su vigencia o por encontrarse en zonas monumentales, se podrá 
proveer los espacios de estacionamiento en predios cercanos según lo que norme la 
municipalidad distrital en la que se encuentre la edificación. 
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Deberá proveerse espacios de estacionamiento accesibles para los vehículos que 
transportan o son conducidos por personas con discapacidad, cuyas dimensiones 
mínimas serán de 3.80m de ancho x 5.00m de profundidad, a razón de 1 cada 50 
estacionamientos requeridos. 
Su ubicación será la más cercana al ingreso y salida de personas, debiendo existir una 
ruta accesible. 
ARTÍCULO 25.- En las edificaciones comerciales donde se haya establecido ingresos 
diferenciados para personas y para mercadería, la entrega y recepción de esta deberá 
efectuarse dentro del lote, para lo cual deberá existir un patio de maniobras para 
vehículos de carga acorde con las demandas de recepción de mercadería.  
Deberá proveerse un mínimo de espacios para estacionamiento de vehículos de carga 
de acuerdo al análisis de las necesidades del establecimiento. En caso de no contarse 
con dicho análisis se empleara la siguiente tabla: 
De 1 a 500 m2 de área techada      1 
estacionamiento 
De 501 a  1500 m2 de área techada     2 
estacionamientos 
De 1500 a 3000 m2 de área techada     3 
estacionamientos 
Más de 3000 m2 de área techada     4 
estacionamientos 
 
ARTICULO 26.- En los mercados minoristas y supermercados se considerara espacios 
para depósitos de mercadería, cuya área será como mínimo el 25% del área de venta, 
entendida como la suma de las áreas de los puestos de ventas, las áreas para la 
exposición de los productos y las áreas que ocupan las circulaciones abiertas al público. 
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Se proveerá de cámaras frigoríficas para carnes y pescados. La dimensión de cámara 
frigorífica de carnes permitirá un volumen  de 0.02 m3 por m2 de área de venta. La 
dimensión de la cámara frigorífica de pescado permitirá un volumen mínimo de 
0.06m3 de área de venta: La dimensión de la cámara fría de para productos diversos 
con una capacidad de 0.03m3 por m2 de área de venta. 
ARTÍCULO 27.- Se proveerá un ambiente para basura de área mínima de 0.03m2 por 
m2 de área de venta, con un área mínima de 6m2. Adicionalmente se deberá prever 
un área para lavado de recipientes de basura, estacionamiento de vehículo recolector 
de basura, etc. 
Los mercados mayoristas y minoristas deberán contar con un laboratorio de control de 
calidad de alimentos. 
 
NORMA A. 100 
RECREACION Y DEPORTES 
CAPITULO I 
ASPECTOS GENERALES 
ARTÍCULO 1.- Se denominan edificaciones para fines de recreación y deportes aquellos 
destinados a las actividades de esparcimiento, recreación activa o pasiva, a la 
presentación de espectáculos artísticos, a la práctica de deportes o para concurrencia 
a espectáculos deportivos, y cuentan por lo tanto con la infraestructura necesaria para 
facilitar la realización de las funciones propias de dichas actividades. 
ARTÍCULO 2.- Se encuentran comprendidas dentro de los alcances de la presente 
norma, los siguientes tipos de edificaciones: 
CENTRO DE DIVERSION: 






SALAS DE ESPECTACULOS: 
Teatros 
Cines 
Salas de concierto 






Instalaciones deportivas al aire libre 
 
ARTÍCULO 3.- Los proyectos de edificaciones para recreaciones y deportes, requieren la 
elaboración de los siguientes estudios complementarios: 
a) Estudios de impacto vial, para edificaciones que concentren más de 1000 
ocupantes. 
b) Estudio de impacto ambiental, para edificaciones que concentren más de 3000 
ocupantes. 
ARTÍCULO 4.- Las edificaciones para recreación y deportes se ubicaran en los lugares 
establecidos en el plan urbano, y/o considerando lo siguiente: 
a) Facilidad de acceso y evacuación de las personas provenientes de las 
circulaciones diferenciadas a espacios abiertos. 
b) Factibilidad de los servicios de agua y energía 
c) Orientación del terreno, teniendo en cuenta el asoleamiento y los vientos 
predominantes. 





CONDICIONES DE HABITABILIDAD 
 
ARTÍCULO 5.- Se deberá diferenciar los accesos y circulaciones de acuerdo al uso y 
capacidad. Deberán existir accesos separados para público, personal, actores, 
deportistas y jueces y periodistas. El criterio para determinar el número de 
dimensiones de los accesos, será la cantidad de ocupantes de cada tipo de 
edificaciones. 
ARTÍCULO 6.- Las edificaciones para recreación y deportes deberán cumplir con las 
condiciones de seguridad establecidas en la Norma A.130 “REQUISITOS DE 
SEGURIDAD” 
ARTICULO 7.- El número de ocupantes de una edificación para recreación y deportes se 
determinará de acuerdo con la siguiente tabla: 
Zona de público  Número de asientos o espacios para espectadores 
Discotecas y salas de baile    1.0 m2 por persona 
Casinos       2.0 m2 por persona 
Ambientes administrativos    10.0 m2 por persona 
Vestuarios, camerinos     3.0 m2 por persona 
Depósitos y almacenamiento    40.0 m2 por persona 
Piscinas techadas     3.0 m2 por persona 
Piscinas       4.5 m2 por persona 
(*) El cálculo del número de ocupantes se puede sustentar con el conteo éxito en su 
nivel de máxima ocupación.  
Los casos no expresamente mencionados consideraran el uso más parecidos. 
En caso de edificaciones con dos o más tipologías se calculara el número de ocupantes 
correspondiente a cada área según su uso. Cuando en una misma área se contemplen 
usos diferentes deberá considerarse el número de ocupantes más exigente. 
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ARTÍCULO 8.- Los locales ubicados a uno o más pisos por encima o por debajo del nivel 
de acceso al exterior deberán contar con una salida de emergencia, independiente de 
la escalera de uso general y que construya una ruta de escape alterna, conectada a una 
escalera de emergencia a prueba de humos con acceso directo al exterior. 
ARTÍCULO 9.- Las edificaciones de espectáculos deportivos deberán contar con un 
ambiente para atenciones médicas de emergencia de acuerdo con el número de 
espectadores a razón de 1 espacio de atención cada 5000 espectadores desde el que 
pueda ser evacuada una persona en una ambulancia. 
ARTÍCULO 10.- Las edificaciones de espectáculos deportivos deberán contar con un 
sistema de sonido para comunicación a los espectadores, así como un sistema de 
alamar de incendio, audibles en todos los ambientes de la edificación. 
ARTÍCULO 11.- Las edificaciones de espectáculos deportivos deberán contar con un 
sistema de iluminación de emergencia que se active ante el corte del fluido eléctrico 
de la red pública. 
ARTÍCULO 12.- La distribución de los espacios para espectadores deberá cumplir con lo 
siguiente: 
a) Permitir una visión optima del espectáculo. 
b) Permitir el acceso y salida fácil de las personas hacia o desde sus espacios 
(asientos). La distancia mínima entre dos asientos de filas contiguas será de 
0.60m. 
c) Garantizar la comodidad de espectador durante el espectáculo. 
 
ARTICULO 13.- Los accesos a las edificaciones para espectáculos deportivos serán 
distribuidos e identificables en forma clara, habiendo cuando menos uno por cada 
sector de tribuna. 
Ancho de vanos, escalera o pasaje=  Número de personas/Tiempo de desalojo 
(seg) x Velocidad peatonal (1m/seg) 
 191 
 
ARTICULO 14.- Circulación en las tribunas y bocas de salida. 
a) Los accesos a las tribunas llegaran a un pasaje de circulación transversal, del que 
se conectan los pasajes servirán para acceder a cada asiento. El número máximo 
de asientos entre pasajes de acceso será de 16. 
b) El ancho mínimo de n pasaje de circulación transversal o de acceso a los asientos 
será de 1.20m. 
c) Los pasajes transversales deberán ubicarse como máximo cada 20 filas de 
asientos. 
d) El ancho de los pasajes, vanos de acceso y salida y escaleras, será como mínimo 
el que resulte necesario para la evacuación de manera segura, según la fórmula 
de cálculo para su dimensionamiento de acuerdo con el número de ocupantes, 
para casos de emergencia. 
 
Ancho de vanos, escalera o pasaje=  Número de personas/Tiempo de desalojo 
(seg) x Velocidad peatonal (1m/seg) 
 
e) El ancho de los pasajes y de las bocas de salida serán múltiplos de 0.60m. 
f) Las bocas de salida servirán a un máximo de 20 filas de asientos. 
ARTÍCULO 15.- Las escaleras para público deberán tener un paso mínimo de 0.30 de 
ancho. Si el ancho de la escalera es mayor que 4m. Llevará un pasamano central. 
ARTÍCULO 16.- Las salidas de emergencia tendrán las siguientes características: 
a) Serán adicionales a los accesos de uso general y son exigibles a partir de 
ambientes cuya capacidad sea superior a 100 personas. 
b) Las salidas de emergencia constituyen rutas alternas de evacuación, por lo que 
su ubicación debe ser tal que permita acceder a ella en caso la salida de uso 
general se encuentre bloqueada. 
c) El número y dimensiones de las puertas de escape depende del número de 
ocupantes y de la necesidad de evacuar la sala en un máximo de tres minutos. 
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ARTÍCULO 17.-  Deberá proveerse un sistema de iluminación de emergencia en 
puertas, pasajes de circulación y escaleras, accionado por un sistema alterno al de la 
red pública. 
 
ARTÍCULO 18.- Las butacas que se instalen en edificaciones para recreación y deportes, 
deberán reunir las siguientes condiciones: 
a) La distancia mínima entre respaldos será de 0.85m. 
b) La distancia mínima entre el frente del asiento y el respaldo del próximo será de  
0.40m. 
c) Deberá colocarse de manera que sus ocupantes no impidan la visibilidad de los 
demás espectadores. La visibilidad se determina usando la línea isoptica de  
visibilidad, en base de una constante “K”, que es el resultado de la diferencia de 
niveles entre el ojo de una persona y la parte superior de la cabeza del 
espectador situado en la fila inmediata inferior y/o superior. Esta constante 
tendrá un valor mínimo de 0.12m o cualquiera otro sistema de trazo, siempre y 
cuando se demuestre la visibilidad. 
d) Estarán fijadas al piso, excepto las que se encuentran en palcos. 
e) Los asientos serán plegables, salvo el caso en que la distancia entre los respaldos 
de dos filas consecutivas sea mayor a 1.20m. 
f) Las filas limitadas por dos pasillos tendrán un máximo de 14 butacas y las 
limitadas por un solo, no más de 7 butacas. 
g) La distancia mínima desde cualquier butaca al punto más cercano  de la pantalla 
será la mitad de la dimensión mayor de esta, por en ningún caso menor de 
700m. 
ARTÍCULO 19.- Cuando se construyan tribunas en locales de recreación y deportes, 
están deberán reunir las condiciones que se describen a continuación: 
a) La altura máxima será de 0.45m. 
b) La profundidad mínima será de 0.70m. 
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c) El ancho mínimo de espectador será de 0.60. 
ARTICULO 20.- Para el cálculo de nivel de piso en cada dila de espectadores, se 
considerara que la altura entre los ojos del espectadores y el piso, es de 1.10m., 
cuando este se encuentre en posición sentado, y de 1.70m. Cuando los espectadores 
se encuentren de pie. 
ARTÍCULO 21.- Las boleterías deberán considerar lo siguiente: 
a) Espacio para la formación de colas 
b) No deberán atender directamente sobre la vía pública. 
c) El número de puestos de atención para venta de boletos dependerá de la 
capacidad de espectadores. 
ARTÍCULO 22.- Las edificaciones para de recreación y deportes, estarán provistas de 
servicios sanitarios según lo que se establece a continuación: 
SEGÚN EL NÚMERO DE PERSONAS   HOMBRES MUJERES 
De 0 a 100 personas     1L, 1U, 1I 1L, 1I 
De 101 a 400      2L, 2U, 2I 2L, 2I 
Cada 200 personas adicionales    1L, 1U, 1I 1L, 1I 
L = lavatorio, U = urinario, I = inodoro 
Adicionalmente deben proveerse servicios sanitarios para el personal de acuerdo a la 
demanda para oficinas, para los ambientes de uso comercial como restaurantes o 
cafeterías, para deportistas y artistas y para personal de mantenimiento. 
ARTÍCULO 23.- El número de estacionamientos será provisto dentro del terreno donde 
se ubica la edificación a razón de un puesto cada 50 espectadores. Cuando esto no sea 
posible, se deberá proveer los estacionamientos faltantes en otro inmueble de 
acuerdo con lo que establezca la municipalidad respectiva. 
ARTICULO 24.- Se deberá proveer un espacio para personas en sillas de recuerdas por 










ARTICULO 1.-La presente norma establece las condiciones y especificaciones técnicas 
de diseño para la elaboración de proyectos y ejecución de obras de edificación y para 
la adecuación de las existentes donde sea posible, con el fin de hacerlas accesibles a 
las personas con discapacidad y/o adultos mayores. 
ARTÍCULO 2.- La presente norma será la aplicación obligatoria, para todas las 
edificaciones donde se presente servicios de atención al público, de propiedad pública 
o privada. 
2.  a.- Para las edificaciones de servicios públicos 
2. b.- Las áreas de uso común de los conjuntos residenciales y quintas, así como 
los vestíbulos de ingreso de los edificios multifamiliares para los que se exija 
ascensor. 
 
ARTÍCULO 3.- Para los efectos de la presente norma se entiende por: 
PERSONAS CON DISCAPACIDAD: Aquella que, temporal o permanentemente, tiene una 
o más deficiencias de alguna de sus funciones físicas, mentales o sensoriales que 
implique la disminución o ausencia de la capacidad de realizar una actividad dentro de 
formas o márgenes considerados normales. 
PERSONA ADULTA MAYOR: De acuerdo al artículo 2 de la Ley N 28803 de las personas 
adultas mayores. Se entiende por personas adultas mayores a todas aquellas que 
tengan 60 o más años de edad. 
ACCESIBILIDAD: La condición de acceso que presta la infraestructura urbana y 
edificatoria para facilitar la movilidad y el desplazamiento autónomo de las personas, 
en condiciones de seguridad. 
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RUTA ACCESIBLE: Ruta libre de barreras arquitectónicas que conectan los elementos y 
ambientes públicos accesibles dentro de una edificación. 
BARRERAS ARQUITECTONICAS: Son aquellos impedimentos, trabas u obstáculos físicos 
que limitan o impiden la libertad de movimiento de personas con discapacidad. 
SEÑALIZACION:  Sistema de avisos que permite identificar los elementos y ambientes 
públicos accesibles dentro de una edificación, para orientación de los usuarios. 
SEÑALES DE ACCESO: Símbolos convencionales utilizados para señalar la accesibilidad a 
edificaciones y ambientes. 
SERVICIOS DE ATENCION AL PUBLICO: Actividades en las que se brinde un servicio que 
pueda ser solicitado libremente por cualquier persona. Son servicios de atención al 
público, los servicios de salud, educativos, recreacionales, judiciales, de los gobiernos 




ARTÍCULO 4.- Se deberán crear ambientes y rutas accesibles que permitan el 
desplazamiento y la atención de las personas con discapacidad en las mismas 
condiciones que el público en general. 
Las disposiciones de esta norma se aplican para dichos ambientes y rutas accesibles. 
ARTÍCULO 5.- En las áreas de acceso a las edificaciones deberá cumplirse lo siguiente:  
a) Los pisos de los accesos deberán estar fijos, uniformes y tener una superficie con 
materiales antideslizantes. 
b) Los pasos y contrapasos de las gradas de escaleras, tendrán dimensiones 
uniformes. 
c) El radio del redondeo de los cantos de las gradas no será mayor a 13mm. 
d) Los cambios de nivel hasta de 6mm, pueden ser verticales y sin tratamiento de 
bordes; entre 6mm y 13mm deberán ser biselados, con una pendiente no mayor 
de 1:2 y los superiores a 13mm deberán ser resueltos mediante rampas. 
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e) Las rejillas de ventilación de ambientes bajo el piso y que se encuentren al nivel 
de transito de las personas deberán resolverse con materiales cuyo 
espaciamiento impida el paso de una esfera de 13mm. Cuando las platinas 
tengan una sola dirección estas deberá ser perpendiculares al sentido de la 
circulación. 
f) Los pisos con alfombras deberán ser fijos, confinados entre paredes y/o con 
platinas en sus bordes. El grosor máximo de las alfombras será de 13mm y sus 
bordes expuestos deberán fijarse a la superficie del suelo a todo lo largo 
mediante perfiles metálicos o de otro material que cubra la diferencia de nivel. 
g) Las manijas de las puertas, mamparas y paramentos de vidrio serán de palanca 
con una protuberancia final o de otra forma que evite que la mano se deslice 
hacia abajo. La cerradura de una puerta accesible estará a 1.20m. de altura del 
suelo, como máximo. 
ARTICULO 6.- En los ingresos y circulaciones de uso público deberá cumplirse lo 
siguiente: 
a) El ingreso a las edificaciones deberá ser accesible desde la acera 
correspondiente. En caso de existir diferencia de nivel, además de una escalera 
de acceso debe existir una rampa. 
b) El ingreso principal será accesible, entendiéndose como tal al utilizado por el 
público en general. En las edificaciones existentes cuyas instalaciones se adapten 
a la presente norma, por lo menos uno de sus ingresos deberá ser accesible. 
c) Los pasadizos de ancho menor a 1.50m deberán contar espacios de giro de una 
silla de ruedas de 1.50m x 1.50m cada 25m. En pasadizos con longitudes 
menores debe existir un espacio de giro. 
ARTÍCULO 7.- Todas las edificaciones de uso público o privadas de uso público, deberán 
ser accesibles en todos sus niveles para personas con discapacidad. 
ARTÍCULO 8.- Las dimensiones y características de puertas y mamparas deberán 
cumplir lo siguiente: 
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a) El ancho mínimo de las puertas será de 1.20m para las principales y de 90 cm 
para las interiores. En las puertas de dos hojas, una de ellas tendrá un ancho 
mínimo de 90cm. 
b) De utilizarse puertas giratorias o similares, deberá preverse otra que permita el 
acceso de las personas en sillas de ruedas. 
c) El espacio libre mínimo entre dos puertas batientes consecutivas abiertas será de 
1.20m. 
ARTÍCULO 9.- Las condiciones de diseño de rampas son las siguientes: 
a) El ancho libre mínimo de una rampa será de 90cm entre los muros que limitan 
deberá mantener los siguientes rangos de pendientes máximas: 
Diferencias de nivel de hasta 0.25m   12% de pendiente 
Diferencias de nivel de 0.26 hasta 0.75m.  10% de pendiente 
Diferencias de nivel de 0.76 hasta 1.20m.  8% de pendiente 
Diferencias de nivel de 1.21 hasta 1.80m.  6% de pendiente 
Diferencias de nivel de 1.81 hasta 2.00m.  4% de pendiente 
Diferencias de nivel mayores    2% de pendiente 
Las diferencias de nivel podrán sortearse empleando medios mecánicos. 
b) Los descansos entre tramos de rampa consecutivos, y los espacios horizontales 
de llegada, tendrán una longitud mínima de 1.20m medida sobre el eje de la 
rampa. 
c) En el caso de tramos paralelos, el descanso abarcara ambos tramos más el ojo o 
muro intermedio y su profundidad mínima será de 1.20m 
d) Cuando dos ambientes de uso público adyacentes y funcionalmente relacionados 
tengan distintos niveles, deberá tener rampas para superar los desniveles y 
superar el fácil acceso a las personas con discapacidad. 
ARTÍCULO 10.- Las rampas de longitud mayor de 3.00m así como las escaleras, deberán 
parapetos o barandas en los lados libres y pasamanos en los lados confinados por 
paredes y deberán cumplir lo siguiente: 
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a) Los pasamanos de las rampas y escaleras, ya sean sobe parapetos o barandas, o 
adosados a paredes, estarán a una altura 80cm, medida verticalmente desde la 
rampa o el borde de los pasos, según sea el caso. 
b) La sección de los pasamanos será uniforme y permitirá una fácil y segura 
sujeción; debiendo los pasamanos adosados a paredes mantener una separación 
mínima de 3.5cm con una superficie de las mismas. 
c) Los pasamanos serán continuos, incluyendo los descansos intermedios, 
interrumpidos en caso de accesos yo puertas y se prolongaran horizontalmente 
45 cm. Sobre los descansos, salvo el caso de los tramos de pasamanos 
adyacentes al ojo de la escalera que podrán mantener continuidad. 
d) Los bordes de un piso transitable, abiertos o vidriados hacia un plano inferior con 
una diferencia de nivel mayor de 30cm., deberán estar provistos de parapetos  o 
barandas de seguridad con una altura no menor de 80cm. Las barandas llevaran 
un elemento corrido horizontal de protección de 15cm sobre el nivel del piso o 
un sardinel de la misma dimensión. 
ARTÍCULO 11.- Los ascensores deberán cumplir con los siguientes requisitos: 
a) Las dimensiones interiores mínimas de la cabina del ascensor para uso en 
edificios residenciales será de 1.00m de ancho y 1.20 m de profundidad. 
b) Las dimensiones interiores mínimas de la cabina del ascensor en edificaciones de 
uso público o privadas de uso público, será de 1.20m de ancho y de 1.40m de 
profundidad. Sin embargo deberá existir por lo menos uno, cuya cabina no mida 
menos de 1.50 m de ancho y 1.40 m de profundidad. 
c) Los pasamanos estarán a una altura de 80cm; tendrán una sección uniforme que 
permita una fácil y segura sujeción y estarán separados por lo menos 5cm de la 
cara interior de la cabina. 
d) Las botoneras se ubicaran en cualquiera de las caras laterales de la cabina, entre 
0.90 m y 1.35m de altura. Todas las indicaciones de las botoneras deberán tener 
su equivalente en Braile. 
 199 
 
e) Las puertas de la cabina del piso deben ser automáticas y de un ancho mínimo de 
0.90 m. con sensor de paso. Delante de las puertas deberá existir un espacio que 
permita el giro de una persona en silla de ruedas. 
f) En una de las jamabas de la puerta deberá colocarse el número de piso en señal 
braile. 
g) Señales audibles deben ser ubicadas en los lugares de llamada para indicar 
cuando el elevador se encuentra en el piso de llamada. 
ARTÍCULO 12.- El mobiliario de las zonas de atención deberá cumplir con los siguientes 
requisitos: 
a) Se habilitara por lo menos una de las ventanillas de atención al público, 
mostradores o cajas registrados con un ancho de 80cm y una altura máxima de 
80cm así mismo deberá tener un espacio libre de obstáculos, con una altura 
mínima de 75cm. 
b) Los asientos para espera tendrán una altura no mayor de 45cm y una 
profundidad no menor de 50cm. 
c) Los interruptores y timbres de llamada, deberán estar a una altura no mayor a 
1.35m. 
d) Se deberán incorporar señales visuales luminosas al sistema de alarma de la 
edificación. 
e) El 3% del número total  de elementos fijos de almacenaje de uso público, tales 
como casilleros, gabinetes, armarios, etc. O por lo menos, uno de cada tipo, debe 
ser accesible. 
ARTÍCULO 13.- Los teléfonos públicos deberán cumplir con los siguientes requisitos: 
a) El 10% de los teléfonos públicos o al menos uno de cada batería de tres, debe ser 




b) Los teléfonos accesibles permitirán la conexión de audífonos personales y 
contaran con controles capaces de proporcionar un aumento de volumen de 
entre 12 y 18 decibeles por encima del volumen normal. 
c) El cable que va desde el aparato telefónico hasta el auricular de mano deberá 
tener por lo menos 75cm de largo. 
d) Delante de los teléfonos colgados en las paredes deberá existir un espacio libre 
de 75cm de ancho por 1.20m de profundidad que permita la aproximación 
frontal o paralela al teléfono de una persona en silla de ruedas. 
e) Las cabinas telefónicas, tendrán como mínimo 80 cm de ancho y 1.20 cm de 
profundidad, libre de obstáculos y su piso deberá estar nivelado con el piso 
adyacente. El acceso tendrá, como mínimo, un ancho libre de 80cm y una altura 
de 2.10m. 
ARTÍCULO 14.- Los objetos que deba alcanzar frontalmente una persona en silla de 
ruedas, estarán a una altura no menor de 40cm. Ni mayor de 1.20m. 
Los objetos que deba alcanzar lateralmente una persona en silla de ruedas estarán a 
una altura no menor de 25cm ni mayor de 1.35cm. 
ARTÍCULO 15.- En las edificaciones cuyo número de ocupantes demande servicios 
higiénicos por lo menos un inodoro, un lavatorio y un urinario deberán cumplir con los 
requisitos para personas con discapacidad, el mismo que deberá cumplir con los 
siguientes requisitos: 
a) LAVATORIO 
 Los lavatorios deben instalarse adosados a la pared o empotrados en un tablero 
individualmente y soportar una carga vertical de 100kgs. 
 El distanciamiento entre lavatorios será de 90cm entre ejes. 
 Deberá existir un espacio de 75cm x 1.20m al frente del lavatorio para permitir la 
aproximación de una persona en sillas de ruedas. 
 Se instalara con el borde externo superior o de ser empotrado con la superficie 
superior del tablero a 85cm del suelo. El espacio inferior quedara libre de 
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obstáculo, con excepción del desagüe, y tendrá una altura de 75cm desde el piso 
hasta el borde inferior del mandil o fondo del tablero de ser el caso. La trampa 
del desagüe se instalara lo más cerca al fondo del lavatorio que permita su 
instalación y el tubo de bajada será empotrado. No deberá existir ninguna 
superficie abrasiva ni aristas filosas debajo del laboratorio. 
 Se instalara grifería con comando electrónico o mecánica de botón, con 
mecanismo de cierre automático que permita que el caño permanezca abierto 
por lo menos, 10 segundos. En su defecto, la grifería podrá ser de aleta. 
b) INODOROS  
 El cubículo para inodoro tendrá dimensiones mininas de 1.50m por 2m, con una 
puerta de ancho no menor de 90cm y barras de apoyo tubulares adecuadamente 
instaladas, como se indica en el grafico 1. 
 Los inodoros se instalaran con la tapa del asiento entre 45 y 50 cm sobre el nivel 
del piso. 
 La papelera deberá ubicarse de modo que permita su fácil uso. No deberá 
utilizarse dispensadores que controlen el suministro. 
c) URINARIO 
 Los urinarios serán del tipo pesebre o colgados de la pared. Estarán provistos de 
un borde proyectado hacia el frente a no más de 40 cm de altura sobre el piso. 
 Deberá existir un espacio libre de 75cm por 1.20m al frente del urinario para 
permitir la aproximación de una  persona en silla de ruedas. 
 Deberán instalarse barras de apoyos tubulares verticales, en ambos lados del 
urinario y a 30cm de su eje, fijados en la pared posterior, según el Gráfico 2. 
 Se podrán instalar separadores, siempre que el espacio libre entre ellos sea 
mayor de 75 cm. 
d) TINAS 
Las tinas se instalarán encajonadas entre tres paredes como se muestra en los 
Gráficos 3, 4 y 5. La longitud  del espacio depende de la forma en que acceda la 
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persona en silla de ruedas, como se indica en los mismos  gráficos.  En todo caso, 
deberá existir una franja libre de 75cm de ancho, adyacente a la tina y en toda su 
longitud, para permitir la aproximación de la persona en silla de ruedas. En uno 
de los extremos de esta franja podrá ubicarse, de ser necesario, un lavatorio. 
En el extremo de la tina opuesto a la pared donde se encuentre la grifería, 
deberá existir un asiento o poyo de ancho y altura iguales al de la tina, y de 45 
cm. de profundidad como mínimo, como aparece en los Gráficos 3 y 4. De no 
haber espacio para dicho poyo, se podrá instalar un asiento removible como se 
indica en el Gráfico 5, que pueda ser fijado en forma segura para el usuario. 
Las tinas estarán dotadas de una ducha-teléfono con una manguera de, por lo 
menos 1.50 m. de largo que permita usarla manualmente o fijarla en la pared a 
una altura ajustable entre 1.20 m y 1.80 m. 
Las llaves de control serán, preferentemente, del tipo monocomando o de botón, 
o, en su defecto, de manija o aleta. Se ubicarán según lo indicado en los Gráficos 
3, 4 y 5. 
Deberá instalarse, adecuadamente, barras de apoyo tubulares, tal como se indica 
en los mismos gráficos. 
Si se instalan puertas en las tinas, éstas de preferencia serán corredizas no 
podrán obstruir los controles o interferir el acceso de la persona en silla de 
ruedas, ni llevar rieles montados sobre el borde de las tinas. 
Los pisos serán antideslizantes. 
e) DUCHAS 
Las duchas tendrán dimensiones mínimas de 90cm x 90cm y estarán encajonadas 
entre tres paredes, tal como se muestra en el Gráfico 6. En todo caso deberá 
existir un espacio libre adyacente de, por lo menos, 1.50 m. por 1.50 m. que 
permita la aproximación de una persona en silla de ruedas. 
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Las duchas deberán tener un asiento rebatible o removible de 45cm de 
profundidad por 50 cm. de ancho, como mínimo, con una altura entre 45 cm. y 
50 cm., en la pared opuesta a la de la grifería, como se indica en el Gráfico 6. 
La grifería y las barras de apoyo se ubicarán según el mismo gráfico. 
Las duchas no llevarán sardineles. Entre el piso del cubículo de la ducha y el piso 
adyacente podrá existir un chaflán de 13mm. de altura como máximo. 
 
f) ACCESORIOS 
Los toalleros, jaboneras, papeleras y secadores de mano deberán colocarse a una 
altura entre 50 cm. y 1m. 
Las barras de apoyo, en general, deberán ser antideslizantes, tener un diámetro 
exterior entre 3cm y 4cm., y estar separadas de la pared por una distancia entre 
3.5cm y 4cm. Deberán anclarse adecuadamente y soportar una carga de 120k. 
Sus dispositivos de montaje deberán ser firmes y estables, e impedir la rotación 
de las barras dentro de ellos. 
Los asientos y pisos de las tinas y duchas deberán ser antideslizantes y soportar 
una carga de 120k. 
Las barras de apoyo, asientos y cualquier otro accesorio, así como la superficie 
de las paredes adyacentes, deberán estar libres de elementos abrasivos y/o 
filosos. 
Se colocarán ganchos de 12cm de longitud para colgar muletas, a 1.60m de 
altura, en ambos lados de los lavatorios y urinarios, así como en los cubículos de 
inodoros y en las paredes adyacentes a las tinas y duchas. 
Los espejos se instalarán en la parte superior de los lavatorios a una altura no 
mayor de 1m del piso y con una inclinación de 10º. No se permitirá la colocación 
de espejos en otros lugares. 




a) Se reservará espacios de estacionamiento para los vehículos que transportan o 
son conducidos por personas con discapacidad, en proporción a la cantidad total 




NUMERO TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS  
 ESTACIONAMIENTOS ACCESIBLES REQUERIDOS 
De 0 a 5 estacionamientos     Ninguno 
De 6 a 20 estacionamientos     01 
De 21 a 50 estacionamientos     02  
De 51 a 400 estacionamientos     02 por cada 50 
Más de 400 estacionamientos   16 más 1 por cada 100 adicionales 
b) Los estacionamientos accesibles se ubicarán lo más cerca que sea posible a algún 
ingreso accesible a la edificación, de preferencia en el mismo nivel que éste; 
debiendo acondicionarse una ruta accesible entre dichos espacios e ingreso. De 
desarrollarse la ruta accesible al frente de espacios de estacionamiento, se 
deberá prever la colocación de topes para las llantas, con el fin de que los 
vehículos, al estacionarse, no invadan esa ruta. 
c) Las dimensiones mínimas de los espacios de estacionamiento accesibles, serán 
de 3.80 m x 5.00 m.  
d) Los espacios de estacionamiento accesibles estarán identificados mediante 
avisos individuales en el piso y, además, un aviso adicional soportado por poste o 
colgado, según sea el caso, que permita identificar, a distancia, la zona de 
estacionamientos accesibles. 
e) Los obstáculos para impedir el paso de vehículos deberán estar separados por 
una distancia mínima de 90cm y tener una altura mínima de 80cm. No podrán 





CONDICIONES ESPECIALES SEGÚN CADA TIPO DE EDIFICACIONES DE ACCESO PÚBLICO 
ARTÍCULO 17.- Las edificaciones para comercio y oficinas deberán cumplir con los 
siguientes requisitos adicionales: 
a) Donde existan probadores de ropa, por lo menos uno deberá cumplir con las 
condiciones de accesibilidad, para lo cual el vano de acceso deberá tener un 
ancho mínimo de 0.90m, sus dimensiones mínimas deberán considerar un 
espacio libre de 1.50 m de radio y estará provista de una banca de 0.65 m x 1.25 
m, que podrá ser rebatible, a una altura de 0.50 m del nivel del piso, fijada a la 
pared. 
b) En los restaurantes y cafeterías con capacidad para más de 100 personas, 
deberán proveerse un 5% de espacios accesibles para personas con discapacidad, 
en las mismas condiciones que los demás espacios. 
c) En las edificaciones que requieran tres o más aparatos sanitarios al menos uno 
deberá ser accesible a personas con discapacidad. 
ARTÍCULO 18.- Las edificaciones para recreación y deportes deberán cumplir con los 
siguientes requisitos adicionales: 
a) En las salas con asientos fijos al piso se deberá disponer de espacios para 
personas en sillas de ruedas, a razón de 1 por los primeros 50 asientos, y el 1% 
del número total, a partir de 51. Las fracciones ser redondean al entero más 
cercano. 
b) El espacio mínimo para un espectador en silla de ruedas será de 0.90 m de ancho 
y de 1.20mts de profundidad. Los espacios para sillas de ruedas deberán ser 
accesibles. 




a) Deberán existir habitaciones accesibles a razón de 1 por las primeras 25, y el 2% 
del número total, a partir de  26. Las fracciones ser redondean al entero más 
cercano. 
b) Las habitaciones accesibles deberán ser similares a las demás habitaciones según 
su categoría. 
c) En las habitaciones accesibles se deben proveer de alarmas visuales y sonoras, 
instrumentos de notificación y teléfonos con luz. 
 
CAPITULO IV 
CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD EDIFICACIONES PARA VIVIENDA 
ARTÍCULO 23.-En los casos que se requieran señales de acceso y avisos, se deberá 
cumplir lo siguiente: 
a) Los avisos contendrán las señales de acceso y sus respectivas leyendas debajo de 
los mismos. La información de pisos, accesos, nombres de ambientes en salas de 
espera, pasajes y ascensores, deberá estar indicada además en escritura Braille. 
b) Las señales de acceso, en los avisos adosados a paredes, serán de 15cm x 15cm 
como mínimo. Estos avisos se instalarán a una altura de 1.40m medida a su 
borde superior. 
c) Los avisos soportados por postes o colgados tendrán, como mínimo, 40cm de 
ancho y 60cm de altura, y se instalarán a una altura de 2.00 m medida a su borde 
inferior. 
d) Las señales de acceso ubicadas al centro de los espacios de estacionamiento 
vehicular accesibles, serán de 1.60m x 1.60m. 
LOS DISEÑOS QUE APARECEN EN LOS GRAFICOS NO SON LIMITATIVOS, SOLO SON 
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NORMA A.130 
REQUISITOS DE SEGURIDAD 
GENERALIDADES 
ARTÍCULO 1.- Las edificaciones, de acuerdo con su uso y número de ocupantes, deben 
cumplir con los requisitos de seguridad y prevención de siniestros que tienen como 
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SISTEMA DE EVACUACION 
 
ARTICULO 2.- El presente capitulo desarrollará todos los conceptos y cálculos 
necesarios para asegurar un adecuado sistema de evacuación dependiendo del tipo y 
uso de la edificación. Estos son requisitos mínimos que deberán ser aplicados a las 
edificaciones. 
ARTÍCULO 3.- Todas las edificaciones tienen una determinada cantidad de personas en 
función al uso, la cantidad y forma de mobiliario y/o el área de uso disponible para 
personas. Cualquier edificación puede tener distintos usos y por lo tanto variar la 
cantidad de personas y el riesgo en la misma edificación siempre y cuando estos usos 
estén permitidos en la zonificación establecida en el Plan Urbano. 
El cálculo de ocupantes de una edificación se hará según lo establecido para cada tipo 
en las normas específicas A.020, A.030, A.040, A.050, A.060, A.070, A.080, A.090, 
A.100 y A.110. 
En los tipos de locales en donde se ubique mobiliario específico para la actividad a la 
cual sirve, como butacas, mesas, maquinaria (cines, teatros, estadios, restaurantes, 
hoteles, industrias), deberá considerarse una persona por cada unidad de mobiliario. 
La comprobación del cálculo del número de ocupantes (densidad), deberá estar basada 
en información estadística para cada uso de la edificación, por lo que los propietarios 
podrán demostrar aforos diferentes a los calculados según los estándares establecidos 
en este reglamento. 
El Ministerio de Vivienda en coordinación con las Municipalidades y las Instituciones 
interesadas efectuarán los estudios que permitan confirmar las densidades 
establecidas para cada uso. 
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ARTICULO 4.- Sin importar el tipo de metodología utilizado para calcular la cantidad de 
personas en todas las áreas de una edificación, para efectos de cálculo de cantidad de 
personas debe utilizarse la sumatoria de todas las personas evacuantes. Cuando exista 
una misma área que tenga 
Distintos usos deberá utilizarse para efectos de cálculo, siempre el de mayor densidad 
de ocupación. 
Ninguna edificación puede albergar mayor cantidad de gente a la establecida en el 
aforo calculado. 
 
SUB CAPITULO I 
PUERTAS DE EVACUACION 
ARTICULO 5.- Las salidas de emergencia deberán contar con puertas de evacuación de 
apertura desde el interior accionadas por simple empuje. En los casos que por razones 
de protección de los bienes, las puertas de evacuación deban contar con cerraduras 
con llave, estas deberán tener un letrero iluminado y señalizado que indique «Esta 
puerta deberá permanecer sin llave durante las horas de trabajo». 
ARTÍCULO 6.- Las puertas de evacuación pueden o no ser de tipo cortafuego, 
dependiendo su ubicación dentro del sistema de evacuación. El giro de las puertas 
debe ser siempre en dirección del flujo de los evacuantes, siempre y cuando el 
ambiente tenga más de 50 personas. 
ARTÍCULO 7.- La fuerza necesaria para destrabar el pestillo de una manija (cerradura) o 
barra antipático será de 15 libras. La fuerza para empujar la puerta en cualquier caso 
no será mayor de 30 libras fuerza. 
ARTÍCULO 8.- Dependiendo del planteamiento de evacuación, las puertas que se 
ubiquen dentro de una ruta o como parte de una ruta o sistema de evacuación podrán 
contar con los siguientes dispositivos: 
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a) Brazo cierra puertas: Toda puerta que forme parte de un cerramiento 
contrafuego incluyendo ingresos a escaleras de evacuación, deberá contar con 
un brazo cierra puertas aprobado para uso en puertas cortafuego 
b) En caso se tengan puertas de doble hoja con cerrajería de un punto y cierra 
puertas independientes, deberá considerarse un dispositivo de ordenamiento de 
cierre de puertas. 
c) Manija o tirador: Las puertas que no requieran barra antipático deberán contar 
con una cerradura de manija. Las manijas para puertas de evacuación deberán 
ser aprobadas y certificadas para uso de personas con discapacidad. 
d) Barra antipánico: Serán obligatorias, únicamente para carga de ocupantes mayor 
a 100 personas en cualquier caso y en locales de reunión mayores de 50 
personas, locales de Salud y áreas de alto riesgo con más de 5 personas. La altura 
de la barra en la puerta deberá estar entre 30" a 44". Las barras antipánico 
requeridas en puertas con resistencia al fuego deben tener una certificación. 
ARTÍCULO 9.- Cerraduras para salida retardada: Los dispositivos de salida retardada 
pueden ser utilizados en cualquier lugar excepto: áreas de reunión, centros educativos 
y edificaciones de alto riesgo, siempre y cuando la edificación se encuentre totalmente 
equipada con un sistema de rociadores y un sistema de detección y alarma de incendio 
adicionalmente deberán cumplir con las siguientes condiciones: 
a) De producirse una alarma de incendio o una perdida de energía hacia el 
dispositivo, debe eliminarse el retardo. 
b) El dispositivo debe tener la capacidad para ser desbloqueado manualmente por 
medio de una señal desde un centro de control. 
c) El pestillo de la barra de retardo deberá liberarse en un tiempo no mayor de 
quince segundos de aplicarse una fuerza máxima de 15 libras durante 1 segundo 
en la barra. Luego de abrirse el dispositivo solo podrá activarse (armar) 
nuevamente de forma manual. 
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d) Debe instalarse un letrero con letras de 0.25 m de alto, a 0.30 m. sobre la barra 
de apertura, que indique «Presione la barra hasta que suene la alarma. La puerta 
se abrirá en 15 segundos.» 
e) La puerta de escape debe contar con iluminación de emergencia. 
f) Los evacuantes de una edificación no podrán encontrar más de un dispositivo de 
retardo en toda la vía de evacuación. 
 
ARTÍCULO 10.- Las Puertas Cortafuego tendrán una resistencia equivalente a ¾ de la 
resistencia al fuego de la pared, corredor o escalera a la que sirve y deberán ser a 
prueba de humo. Solo se aceptarán puertas aprobadas y certificadas para uso 
cortafuego. Todo los dispositivos como marco, bisagras cierra puertas, manija 
cerradura o barra antipánico que se utilicen en estas puertas deberán contar con una 
certificación de aprobación para uso en puertas cortafuego, de la misma resistencia de 
la puerta a la cual sirven. 
ARTICULO 11.- En casos especiales cuando se utilicen mirillas, visores o vidrios como 
parte de la puerta o puertas íntegramente de vidrio deberán ser aprobadas y 
certificadas como dispositivos a prueba de fuego de acuerdo al rango necesario. Todas 
las puertas y marcos cortafuego deberán llevar en lugar visible el número de 
identificación;  y rótulo de resistencia al fuego. Las puertas cortafuego deberán tener 
el anclaje del marco siguiendo las especificaciones del fabricante de acuerdo al 
material del muro. 
 
SUB CAPITULO II 
MEDIOS DE EVACUACION 
ARTÍCULO 12.- Los medios de evacuación son componentes de una edificación, 
destinados a canalizar el flujo de ocupantes de manera segura hacia la vía pública o a 
áreas seguras para su salida durante un siniestro o estado de pánico colectivo. 
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ARTÍCULO 13.- En los pasajes de circulación, escaleras integradas, escaleras de 
evacuación, accesos de uso general y salidas de evacuación, no deberá existir ninguna 





ARTICULO 14.- Deberán considerarse de forma primaria las evacuaciones horizontales 
en, Hospitales, clínicas, albergues, cárceles, industrias y para proporcionar protección a 
discapacitados en cualquier tipo de edificación. 
Las evacuaciones horizontales pueden ser en el mismo nivel dentro de un edificio o 
aproximadamente al mismo nivel entre edificios siempre y cuando lleven a un área de 
refugio definidos por barreras contra fuego y humos. 
El área de refugio a la cual está referida el párrafo anterior, debe tener como mínimo 
una escalera cumpliendo los requerimientos para escaleras de evacuación.  
Las áreas de refugio deben tener una resistencia al fuego de 1 hora para edificaciones 
de hasta 3 niveles y de 2 horas para edificaciones mayores de 4 niveles. 
ARTÍCULO 15.- Se considerará medios de evacuación, a todas aquellas partes de una 
edificación proyectadas para canalizar el flujo de personas ocupantes de la edificación 
hacia la vía pública o hacia áreas seguras, como pasajes de circulación, escaleras 
integradas, escaleras de evacuación, accesos de uso general y salidas de evacuación. 
ARTÍCULO 16.- Las rampas serán consideradas como medios de evacuación siempre y 
cuando la pendiente no sea mayor a 12%. Deberán tener pisos antideslizantes y 
barandas de iguales características que las escaleras de evacuación. 
ARTICULO 17.- Solo son permitidos los escapes por medios deslizantes en instalaciones 
de tipo industrial de alto riesgo y sean aprobadas por la Autoridad Competente. 





b) Rampas de accesos vehiculares que no tengan veredas peatonales y/o cualquier 
rampa con pendiente mayor de 12%. 
c) Escaleras mecánicas 
d) Escalera tipo caracol: (Solo son aceptadas para riesgos industriales que permitan 
la comunicación exclusivamente de un piso a otro y que la capacidad de 
evacuación no sea mayor de cinco personas. Para casos de vivienda unifamiliar, 
son permitidas como escaleras de servicio y para edificios de vivienda solo se 
aceptan al interior de un duplex y con una extensión no mayor de un piso a otro). 
e) Escalera de gato. 
ARTÍCULO 19.- Los ascensores constituyen una herramienta de acceso para el personal 
del Cuerpo de Bomberos, por lo cual en edificaciones mayores de 10 niveles es 
obligatorio que todos los ascensores cuenten con: 
a) Sistemas de intercomunicadores. 
b) Llave maestra de anulación de mando. 
c) Llave de bombero que permita el direccionamiento del ascensor únicamente 
desde el panel interno del ascensor, eliminando cualquier dispositivo de llamada 
del edificio. 
 
SUB CAPITULO III 
CALCULO DE CAPACIDAD DE MEDIOS DE EVACUACIO 
ARTÍCULO 20.- Para calcular el número de personas que puede estar dentro de una 
edificación en cada piso y área de uso, se emplearán las tablas de número de 
ocupantes que se encuentran en las normas A.20 a la A.110 según cada tipología. 
La carga de ocupantes permitida por piso no puede ser menor que la división del área 
del piso entre el coeficiente de densidad, salvo en el caso de ambientes con mobiliario 
fijo o sustento expreso o estadístico de acuerdo a usos similares. 
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ARTÍCULO 21.- Se debe calcular la máxima capacidad total de edificio sumando las 
cantidades obtenidas por cada piso, nivel o área. 
ARTÍCULO 22.- Determinación del ancho libre de los componentes de evacuación: 
Ancho libre de puertas y rampas peatonales: Para determinar el ancho libre de la 
puerta o rampa se debe considerar la cantidad de personas por el área piso o nivel que 
sirve y multiplicarla por el factor de 0.005 m por persona. El resultado debe ser 
redondeado hacia arriba en módulos de 0.60 m. 
 
La puerta que entrega específicamente a una escalera de evacuación tendrá un ancho 
libre mínimo medido entre las paredes del vano de 1.00 m. 
Ancho libre de pasajes de circulación: Para determinar el ancho libre de los pasajes de 
circulación se sigue el mismo procedimiento, debiendo tener un ancho mínimo de 1.20 
m. En edificaciones de uso de oficinas los pasajes que aporten hacia una ruta de 
escape interior y que reciban menos de 50 personas podrán tener un ancho de 0.90 m. 
Ancho libre de escaleras: Debe calcularse la cantidad total de personas del piso que 
sirven hacia una escalera y multiplicar por el factor de 0.008 m por persona. 
ARTICULO 23.- En todos los casos las escaleras de evacuación no podrán tener un 
ancho menor a 1.20 m. Cuando se requieran escaleras de mayor ancho deberá 
instalarse una baranda por cada dos módulos de 0,60 m. El número mínimo de 
escalera que requiere una edificación se establece en la Norma A.010 del presente 
Reglamento Nacional de Edificaciones. 
ARTÍCULO 24.- El factor de cálculo de centros de salud, asilos, que no cuenten con 
rociadores será de 0.015 m por persona en escaleras y de 0.013 m por persona, para 
puertas y rampas. 
ARTÍCULO 25.- Los tiempos de evacuación solo son aceptados como una referencia y 
no como una base de cálculo. Esta referencia sirve como un indicador para evaluar la 




ARTICULO 26.- La cantidad de puertas de evacuación, pasillos, escaleras está 
directamente relacionado con la necesidad de evacuar la carga total de ocupantes del 
edificio y teniendo adicionalmente que utilizarse el criterio de distancia de recorrido 
horizontal de 45.0 m para edificaciones sin rociadores y de 60.0 m para edificaciones 
con rociadores. 
Para riesgos especiales se podrán sustentar distancias de recorrido mayor basado en 
los requisitos adicionales que establece el Código NFPA 101. 
 
ARTÍCULO 27.- Para calcular la distancia de recorrido del evacuante deberá ser medida 
desde el punto más alejado del recinto hasta el ingreso a un medio seguro de 
evacuación. (Puerta, pasillo, o escalera de evacuación protegidos contra fuego y 
humos) 
ARTÍCULO 28.- Para centros comerciales o complejos comerciales, mercados techados, 
salas de espectáculos al interior de los mismos, deberán considerarse los siguientes 
criterios de evacuación: 
a) Las tiendas por departamentos, Supermercados y Sala de Espectáculos, no deben 
aportar evacuantes al interior del centro comercial o complejo comercial cuando 
no consideren un pasadizo protegido contra fuego entre la tienda por 
departamentos y las tiendas menores, de manera que colecte la evacuación 
desde la puerta de salida de la tienda por departamentos al exterior del centro 
comercial. Caso contrario deberán ser autónomas en su capacidad de 
evacuación. 
b) Deben tener como mínimo los siguientes requerimientos de evacuación. 
 Número de ocupantes mayores de 500 y no más de 1000 personas 
   No menos de 3 salidas 
 Número de ocupantes mayor de1000 personas.    
   No menos de 4 salidas 
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c) Los centros comerciales, complejos comerciales, tiendas por departamento o 
similares no podrán evacuar más del 50% del número de ocupantes por una 
misma salida. 
d) Es permitido el uso de propagandas, mostradores, puntos de ventas en los 
ingresos siempre y cuando, estos no invadan el ancho requerido de evacuación, 
que no es equivalente al ancho disponible. Dichos elementos deberán estar 
convenientemente anclados con el fin de evitar que se conviertan en una 
obstrucción durante la evacuación. 
e) En tiendas por departamentos, mercados techados, supermercados, con un área 
comercial mayor a 2800 m2 por planta, deberá tener por lo menos un pasadizo 
de evacuación 
f) con un ancho no menor a 1.50 m. 
 
CAPITULO II 
SEÑALIZACION DE SEGURIDAD 
ARTÍCULO 37.- La cantidad de señales, los tamaños, deben tener una proporción lógica 
con el tipo de riesgo que protegen y la arquitectura de la misma. Las dimensiones de 
las señales deberán estar acordes con la NTP 399.010-1 y estar en función de la 
distancia de observación. 
ARTICULO 38.- Los siguientes dispositivos de seguridad no son necesarios que cuenten 
con señales ni letreros, siempre y cuando no se encuentren ocultos, ya que de por si 
constituyen equipos de forma reconocida mundialmente, y su ubicación no requiere 
de señalización adicional. 
Como son: 
a) Extintores portátiles. 
b) Estaciones manuales de alarma de incendios. 
c) Detectores de incendio. 
d) Gabinetes de agua contra incendios. 
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e) Válvulas de uso de Bomberos ubicadas en montantes. 
f) Puertas cortafuego de escaleras de evacuación. 
g) Dispositivos de alarma de incendios. 
ARTÍCULO 39.- Todos los locales de reunión, edificios de oficinas, hoteles, industrias, 
áreas comunes en edificios de vivienda deberán estar provistos obligatoriamente de 
señalización a lo largo del recorrido así como en cada medio de evacuación, de 
acuerdo con la NTP 399-010-1, para su fácil identificación; además de cumplir con las 
siguientes condiciones: 
 
a) Todas las puertas a diferencia de las puertas principales y que formen parte de la 
ruta de evacuación deberá estar señalizadas con la palabra SALIDA, de acuerdo a 
NTP 399-010-1. 
b) En cada lugar donde la continuidad de la ruta de evacuación no sea visible, se 
deberá colocar señales direccionales de salida. 
c) Se colocará una señal de NO USAR EN CASOS DE EMERGENCIA en cada uno de 
los ascensores, ya que no son considerados como medios de evacuación. 
d) Cada señal deberá tener una ubicación tamaño y color distintivo y diseño que sea 
fácilmente visible y que contraste con la decoración. 
e) Las señales no deberán ser obstruidas por maquinaria, mercaderías, anuncios 
comerciales, etc. 
f) Deberán ser instaladas a una altura que permita su fácil visualización. 
g) Deberán tener un nivel de iluminación natural o artificial igual a 50 lux. 
h) El sistema de señalización deberá funcionar en forma continua o en cualquier 
momento que se active la alarma del edificio. 
ARTÍCULO 40.- Todos los medios de evacuación deberán ser provistos de iluminación 
de emergencia que garanticen un periodo de 1 ½ hora en el caso de un corte de fluido 
eléctrico y deberán cumplir con las siguientes condiciones: 
a) Asegurar un nivel de iluminación mínimo de 10 lux medidos en el nivel del suelo. 
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b) En el caso de transferencia de energía automática el tiempo máximo de demora 
deberá ser de 10 segundos. 
c) La iluminación de emergencia deberá ser diseñada e instalada de manera que si 
falla una bombilla no deje áreas en completa oscuridad. 
d) Las conexiones deberán ser hechas de acuerdo al CNE Tomo V Art. 7.1.2.1 
e) El sistema deberá ser alimentado por un circuito que alimente normalmente el 
alumbrado en el área y estar conectado antes que cualquier interruptor local, de 
modo que se asegure que ante la falta de energía en el área se enciendan las 
luces. 
 
ARTICULO 41.- Las salidas de evacuación en establecimientos con concurrencia de 
público deberán contar con señales luminosas colocadas sobre el dintel de del vano. 
Las rutas de evacuación contarán con unidades de iluminación autónomas con sistema 
de baterías, con una duración de 60 minutos, ubicadas de manera que mantengan un 
nivel de visibilidad en todo el recorrido de la ruta de escape. 
CAPITULO III 
PROTECCION DE BARRERAS CONTRA EL FUEGO 
ARTICULO 42.- Clasificación de estructuras por su resistencia al fuego. 
Para clasificarse dentro del tipo «resistentes al fuego», la estructura, muros resistentes 
y muros perimetrales de cierre de la edificación, deberán tener una resistencia al fuego 
mínima de 4 horas, y la tabiquería interior no portante y los techos, una resistencia al 
fuego mínima de 2 horas. 
ARTICULO 43.- Para clasificarse dentro del tipo «semi-resistentes al fuego», la 
estructura, muros resistentes y muros perimetrales de cierre de la edificación deberán 
tener una resistencia al fuego mínima de 2 horas, y la tabiquería interior no portante y 
techos, una resistencia al fuego mínima de1 hora.  
ARTÍCULO 44.- Para clasificarse dentro del tipo «incombustible con protección», los 
muros perimetrales de cierre de la edificación deberá tener una resistencia al fuego 
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mínima de 2 horas, y la estructura muros resistentes, techos y tabiquería interior, una 
resistencia al fuego mínima de 1 hora. 
ARTÍCULO 45.- La estructura de las construcciones con elementos de madera del «tipo 
combustible de construcción pesada» se reputara que tiene duración bajo la acción del 
fuego de una hora. 
ARTÍCULO 46.- Estructuras clasificadas por su Resistencia al fuego: 
a) Construcciones de muros portantes. 
b) Construcciones aporticadas de concreto. 
c) Construcciones especiales de concreto. 
d) Construcciones con elementos de acero. 
ARTÍCULO 47.- Estructuras no clasificadas por su resistencia al fuego: 
a) Construcciones con elementos de madera de la clasificación combustible de la 
construcción ordinaria. 
b) Construcciones con elementos de acero, de la clasificación sin protección. 
c) Las construcciones de adobe o suelo estabilizado con parámetros y techos 
ligeros. 
TABLA N° 1 






Este espesor se protegerá contra descascaramiento con estribos con espaciamiento no 
mayor al peralte del elemento, debiendo estos estribos tener un recubrimiento neto 
de 1 pulgada. 
ARTICULO 48.- Clasificación de los pisos o techos por su resistencia al fuego. 
 
TABLA N° 2 
TABLAS DE ESPESORES MINIMOS PARA PROTECCION AL FUEGO EN PISOS, TECHOS Y 
CIELORRASO 








TABLA N° 3 
TABLAS DE ESPESORES MINIMOS PARA PROTECCION AL FUEGO EN PAREDES Y 
TABIQUES 
 
ARTICULO 50.- Cuando se requieran instalar selladores cortafuego, deberá presentarse 
un proyecto específico para tal fin, indicando los tipos, formas y materiales que 
atraviesan el cerramiento cortafuego. 
ARTÍCULO 51.- Solo se pueden utilizar materiales selladores, de acuerdo a la 
configuración que cada fabricante haya sometido a pruebas y que la composición del 
conjunto a proteger se encuentre descritos en el directorio de UL vigente. 
 
CAPITULO IV 
SISTEMA DE DETECCION Y ALARMA DE INCENDIOS 
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ARTÍCULO 52.- La instalación de dispositivos de Detección y Alarma de incendios tiene 
como finalidad principal, indicar y advertir las condiciones anormales, convocar el 
auxilio adecuado y controlar las facilidades de los ocupantes para reforzar la 
protección de la vida humana. 
La Detección y Alarma se realiza con dispositivos que identifican la presencia de calor o 
humo y a través, de una señal perceptible en todo el edificio protegida por esta señal, 
que permite el conocimiento de la existencia de una emergencia por parte de los 
ocupantes. 
ARTÍCULO 53.- Todas las edificaciones que deban ser protegidas con un sistema de 
detección y alarma de incendios, deberán cumplir con lo indicado en esta Norma y en 
el estándar NFPA 72 en lo referente a diseño, instalación, pruebas y mantenimiento. 
ARTÍCULO 54.- Los equipos que se estandarizan en esta norma no pueden ser variados, 
en ninguna otra regulación. Los sistemas de detección y alarma de incendios deberán 
contar con supervisión constante en el área a la cual protegen, con personal entrenado 
en el manejo del sistema. 
Los sistemas que reporten las señales de alarma, supervisión y avería hacia lugares 
fuera de la propiedad protegida, atendidos de manera continua y que brindan el 
servicio de monitoreo no será necesario que cuenten con supervisión constante en el 
área protegida. 
ARTICULO 55.- Todo sistema de detección y alarma de incendios, deberá contar con 
dos fuentes de suministro de energía, de acuerdo con el CNE Tomo V, Capítulo 7. Los 
circuitos, cableados y equipos deberán encontrarse protegidos de daños por corrientes 
inducidas de acuerdo a lo establecido en el CNE. 
ARTÍCULO 56.- Los sistemas de detección y alarma de incendios, deberán 
interconectarse de manera de controlar, monitorear o supervisar a otros sistemas de 
protección contra incendios o protección a la vida como son: 
a) Dispositivos de detección de incendios. 
b) Dispositivos de alarma de incendios. 
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c) Detectores de funcionamiento de sistemas de extinción 
d) de incendios. 
e) Monitoreo de funcionamiento de sistemas de extinción 
f) de incendios. 
g) Válvulas de la red de agua contra incendios. 
h) Bomba de agua contra incendios. 
i) Control de ascensores para uso de bomberos. 
j) Desactivación de ascensores. 
k) Sistemas de presurización de escaleras. 
l) Sistemas de administración de humos. 
m) Liberación de puertas de evacuación. 
n) Activación de sistemas de extinción de incendios. 
ARTÍCULO 57.- Los dispositivos de alarmas acústicas deben ser audibles en la totalidad 
del local, y podrán ser accionados en forma automática por los detectores, puesto de 
control o desde los pulsadores distribuidos en la edificación. Esta instalación de alarma 
audible deberá complementarse con adecuadas señales ópticas, cuando así lo 
requieran las características de los ocupantes del mismo. 
ARTICULO 58.- Los dispositivos de detección de incendios automáticos y manuales, 
deberán ser seleccionados e instalados de manera de minimizar las falsas alarmas. 
Cuando los dispositivos de detección se encuentren sujetos a daños mecánicos o 
vandalismo, deberán contar con una protección adecuada y aprobada para el uso. 
ARTÍCULO 59.- Los dispositivos de detección de incendios deberán estar instalados de 
forma tal que se encuentren sostenidos de forma independiente de su fijación a los 
conductores de los circuitos. Los dispositivos de detección de incendios deberán ser 




ARTÍCULO 60.- Únicamente es permitida la instalación de detectores de humo de 
estación simple (detectores a pilas), para usos en edificaciones residenciales y al 
interior de las viviendas. 
ARTICULO 61.- Para la selección y ubicación de los dispositivos de detección de 
incendios deberá tomarse en cuenta las siguientes condiciones: 
a) Forma y superficie del techo. 
b) Altura del techo. 
c) Configuración y contenido del área a proteger. 
e) Características de la combustión de los materiales presentes en el área 
protegida. 
f) Ventilación y movimiento de aire. 
g) Condiciones medio ambientales 
ARTÍCULO 62.- Los dispositivos de detección de incendios deberán ser instalados de 
acuerdo a las indicaciones del fabricante y las buenas prácticas de ingeniería. Las 
estaciones manuales de alarma de incendios deberán ser instaladas en las paredes a 
no menos de 1.10 m ni a más de 1.40 m. 
ARTÍCULO 63.- Las estaciones manuales de alarma de incendios deberán distribuirse en 
la totalidad del área protegida, libre de obstrucciones y fácilmente accesible. Deberán 
instalarse estaciones manuales de alarma de incendios en el ingreso a cada una de las 
salidas de evacuación de cada piso. 
Se adicionarán estaciones manuales de alarma de incendios de forma que la máxima 
distancia de recorrido horizontal en el mismo piso, hasta la estación manual de alarma 
de incendios no supere los 60.0 m. 
ARTÍCULO 64.- Únicamente será obligatoria la señalización de las estaciones manuales 




ARTÍCULO 65.- Cuando se instalen cobertores en las estaciones manuales de alarma de 
incendios, con el fin de evitar falsas alarmas o para protección del medio ambiente, 
estos deben ser aprobados para el uso por la Autoridad Competente 
 
CAPITULO VIII 
PROTECCION CONTRA INCENDIOS EN LOS DIVERSOS USOS 
COMERCIO 
ARTÍCULO 89.- Las edificaciones de comercio deberán cumplir con los siguientes 





1) A partir de 250 m2 de área. 
2) Cuando los requerimientos de agua (caudal y presión) del sistema de rociadores 
puedan ser abastecidos por el servicio de agua de la localidad, estos podrán 
conectarse directamente con lared pública, siempre y cuando exista una 
compañía de bomberos en la localidad. 
3) Es requisito obligatorio contar con hidrantes que provean un caudal total mínimo 
de 750 gpm. (caudales sumados). 
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4) Serán requeridos hidrantes de la red pública con un caudal suficiente para el 
máximo riesgo, de acuerdo con la formula ISO. 
5) Únicamente estaciones manuales y alarma de incendios. 
6) Cuando las rutas de evacuación así lo exijan. 
7) Para construcciones de un solo nivel, para edificaciones de 2 o más niveles se 
aplicaran los requerimientos de protección contra incendios de los Conjuntos de 
Tiendas. 
ARTÍCULO 90.- Las Galerías Comerciales y Conjunto de Tiendas de no más de 3 niveles, 
deberán contar con una separación contra fuegos no menor de 1 hora, de manera de 
agrupar locales que tengan un máximo 20.0 m lineales de frente. 
Las paredes posteriores colindantes con otra tienda, deberá tener separación corta 
fuego con una resistencia mínima de 1 hora. No se requiere compartimentación corta 
fuego en el frente de la tienda. 
ARTÍCULO 91.- Las Galerías Comerciales y Conjunto de Tiendas de 4 niveles o más, 
deberán contar con una separación contra fuegos no menor de 2 horas, de manera de 
agrupar locales que tengan un máximo 20.0 m. lineal de frente.  
Las paredes posteriores colindantes con otra tienda, deberá tener una separación 
corta fuego con una resistencia mínima de 2 horas. No se requiere compartimentación 
corta fuego en el frente de la tienda. 
ARTÍCULO 92.- Las edificaciones comerciales deberán contar con el número de 
escaleras de evacuación y salidas de emergencia necesarias, de acuerdo con el cálculo 
de evacuación establecido en la norma A.070. 
ARTÍCULO 93.- En Centros Comerciales bajo un mismo techo estructural, la distancia 
máxima de recorrido es de 45.0 m a una salida de evacuación o de la edificación 
cuando no se cuenta con un sistema de rociadores y de 60.0 m. cuando la edificación 
cuenta con rociadores. 
ARTÍCULO 94.- En edificaciones de uso de Centro Comercial bajo un mismo techo 
estructural, se podrá tener una distancia máxima de recorrido de 60.0 m. adicionales, 
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tomados desde la puerta de salida de la tienda hasta la salida más cercana de la 
edificación, siempre y cuando se cuente con los siguientes componentes: 
 
a) Rociadores instalados en el 100% del Centro Comercial, incluyendo áreas 
comunes de circulación techadas. 
b) Sistema de administración de humos de acuerdo con la Guía NFPA 92B. 
c) Compartimentación contra fuego no menor de 1 hora entre locales, para centros 
comerciales de 3 pisos o menos, y de 2 horas para 4 pisos o más. 
ARTÍCULO 95.- Cuando la puerta de salida al exterior no sea claramente visible, desde 
algún punto del local, deberá colocarse la señalización respectiva.  
ARTÍCULO 96.- Toda edificación comercial, que cuenta con áreas bajo nivel del piso, 
con un área total mayor de 250 m2, deberá contar con un sistema automático de 
rociadores. Cuando los requerimientos de agua (caudal y presión) del sistema de 
rociadores puedan ser abastecidos por el servicio de agua de la localidad, estos podrán 
conectarse directamente con la red pública, siempre y cuando exista una compañía de 
bomberos en la localidad. 
ARTÍCULO 97.- Los sistemas de detección y alarma, deberán reportar a un lugar con 
personal entrenado las 24 horas, o reportar vía telefónica a un punto que cumpla con 
estos requisitos. 
ARTÍCULO 98.- En caso de tiendas ubicadas al interior de centros comerciales, 
complejos comerciales, galerías comerciales, estas deberán cumplir con los requisitos 
de protección contra incendios con del local donde se ubican. 
 
CAPITULO X 
EQUIPOS Y MATERIALES PARA SISTEMAS DE AGUA CONTRA INCENDIOS 




ARTÍCULO 100.- Las edificaciones deben ser protegidas con un sistema contra 
incendios en función al tipo, área, altura y clasificación de riesgo, estos sistemas 
requieren de una serie de partes, piezas y equipamiento que es necesario estandarizar, 
para que puedan ser compatibles y ser utilizados por el Cuerpo de Bomberos y permitir 
los planes de apoyo mutuo entre empresas e instituciones. 
ARTÍCULO 101.- Los equipos que se estandarizan en esta norma no pueden ser 
variados, en ninguna otra regulación. Se aceptaran solo piezas de fábrica, construidas 
como un conjunto, no se aceptaran equivalentes, piezas o partes que modifiquen, o 
sirvan como ampliación, conexión o cualquier otro dispositivo que se utilice con el 
propósito de adecuar o modificar los dispositivos regulados en el presente capitulo. 
ARTÍCULO 102.- Los distintos sistemas de protección contra incendios, que se 
establecen en la presente Norma deben ser diseñados bajo estándares confiables de 
reconocido prestigio internacional, y mientras en el país no se desarrollen estándares 
nacionales, se utilizaran los siguientes: 
a) Para el diseño, e instalación de sistemas de rociadores automáticos, de tipo 
cerrado y con bulbo, se utilizara la norma NFPA 13. 
b) Para el diseño e instalación de sistemas de rociadores especiales, llamados spray, 
sin bulbo, y utilizados para el enfriamiento de recipientes y estructuras, se 
utilizara la norma NFPA 15. 
c) Cuando los sistemas de suministro de agua se desarrollen sin la necesidad de un 
sistema de bombeo, a través de un tanque elevado, se utilizara la norma NFPA 
24. 
d) Cuando el suministro de agua se desarrolle utilizando una bomba, se debe 
utilizara la norma NFPA 20, tanto para motores petroleros o eléctricos. Cuando la 
energía se base en corriente eléctrica. 
e) Cuando se requiere obligatoriamente una fuente alterna, el sistema de energía 
debe ser diseñado e instalado según NFPA 70. 
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f) Para sistemas de bombeo menores a 500 gpm no se requieren bombas de tipo 
listadas UL. Pueden utilizarse sistemas de bombeo que dispongan de una 
certificación independiente al fabricante que garantice la capacidad de la curva 
de bombeo. 
g) Cuando el sistema de alimentación de agua provenga directamente de la red 
pública, sin necesidad de bomba ni reserva de agua contra incendio se instalaran 
sistemas de doble check con medidor de caudal según NFPA 24. 
h) Para el diseño e instalación de montantes y gabinetes de agua contra incendios, 
se utilizará el estándar NFPA 14. 
ARTÍCULO 103.- Las roscas que deben utilizarse en cualquier dispositivo de combate de 
incendios tanto para abastecimiento, descarga de agua o combate de incendios, 
tendrán 9 hilos por pulgada para roscas NH de 40 mm. (11/2") de diámetro y 7 ½ hilos 
por pulgada para roscas NH de 65 mm. (2 1/2") de diámetro. 
ARTÍCULO 104.- Los casos no contemplados en la presente Norma podrán ser referidos 
a los códigos y estándares pertinentes de la NFPA con la autorización de la Autoridad 
Competente. 
 
SUB CAPITULO II 
CONEXIÓN DE BOMBEROS 
ARTÍCULO 105.- El dispositivo de conexión, mediante el cual las unidades del Cuerpo 
de Bomberos suministran agua al interior de las tuberías de las redes de agua contra 
incendios, sistemas de rociadores o cualquier otro sistema de extinción de incendios 
en base a agua, de forma de suministrar un caudal adicional de agua para la extinción 
de un incendio, deberá cumplir con los siguientes requisitos: 
a) Todo sistema de agua contra incendios, sin importar el tamaño, debe contar con 
Conexión para Bomberos. 
b) La Conexión para Bomberos debe ser visible, de fácil acceso e identificable y 
preferentemente ubicarse en la fachada más próxima a la vía pública. 
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c) El espacio circundante de la Conexión para Bomberos, debe ser amplio en sus 
cuatro lados, de forma tal que permita la rápida conexión de mangueras sin 
obstrucción o restricción alguna. 
d) La distancia con relación al piso no debe ser menor de 0.30 m ni mayor de 1.20 m 
medidos ambos desde el nivel de piso terminado al borde inferior de los acoples. 
e) Las bocas de inyección deben ser orientadas de forma directa y perpendicular 
hacia la pista donde se ubicará la unidad del Cuerpo de Bomberos. 
f) Se debe instalar una Conexión para Bomberos por cada sistema que tenga la 
edificación. La ubicación debe preferirse cercana a los hidrantes de la vía pública. 
g) No deberán existir válvulas de control entre la Conexión de Bomberos y el 
sistema contra incendios. Deberá instalarse una válvula check listada en cada 
Conexión de Bomberos. 
h) Las Conexiones de Bomberos deberán tener al menos 2 conexiones de 65 mm. (2 
½") de rosca continua NHS. Adicionalmente debe tener la cantidad de entradas 
(ingresos) que requiera el sistema de agua, el cual debe ser calculado para el 
máximo caudal que demande el máximo riesgo, a razón de 945 L/min (250 gpm) 
por cada entrada (ingreso). 
i) En edificaciones de vivienda multifamiliar con área por nivel no mayor a 300 m2, 
y de altura no mayor a 10 niveles se podrá utilizar Conexión para Bomberos de 
una sola entrada. 
ARTÍCULO 106.- Los sistemas de rociadores, espuma, diluvio, y/o cualquier otro sub 
sistema de protección contra incendios basado en agua, que no se muestre hacia la vía 
pública y/o se encuentren en el interior de la edificación en el primer piso, requieren 
contar también con Conexión para Bomberos, con una capacidad de abastecimiento 
para el 100% de demanda del sistema de agua que requiere el sistema específico que 
alimenta. Estos caudales no son sumatorias por cada sub sistema, debiendo utilizarse 
solo el riesgo hidráulicamente más demandante en caudal. 
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ARTÍCULO 107.- Las Conexiones para Bomberos, pueden ser del tipo poste, 
empotradas, adosadas, de pared, en acabados de materiales diversos, no deben ser 
pintadas y no es necesario que sean de color rojo.  
La ubicación en la fachada de la edificación, debe ser tal que permita su uso, sin 
dificultar  maniobras de evacuación de personas, ni ingreso a la edificación tanto a pie 
como con unidades de bomberos. 
ARTÍCULO 108.- Las Conexiones para Bomberos, deben ser compatibles con las 
mangueras del Cuerpo de Bomberos, en una conexión de rosca hembra, de giro 
permanente. 
Es obligatorio que cada uno de los ingresos cuente con una tapa, esta puede ser del 




ARTÍCULO 109.- Las Válvulas de Sectorización y Control son equipos que aíslan un 
tramo o una red de tuberías, de manera que interrumpen el suministro de agua desde 
la fuente de bombeo hacia las montantes o dispositivos de extinción de incendios. Las 
válvulas deberán ser del tipo indicadoras y listadas para uso en sistemas de protección 
contra incendios y podrán ser de los siguientes tipos: 
Válvulas de compuerta de vástago expuesto ascendente y volante no ascendente con 
sentido de cierre y apertura convencional, tipo cuña y bonete empernado (OS&Y), con 
las siguientes características: 
a) Válvulas de tipo OS&Y deben ser utilizadas en las succión y descarga de la bomba 
principal, así como en todos los sub sistemas que se requieran. Solo podrán 




b) Deben estar provistas de cadena y candado asegurando el flujo de ingresos y 
salidas hacia y desde el SCI y cuando se disponga de un sistema de detección y 
alarma, deberán ser monitoreados por el mismo. 
c) No son permitidas en sistemas de agua contra incendio, otras válvulas de 
sectorización, sobre el nivel de piso que las válvulas de vástago expuesto; salvo 
otro tipo de válvula aprobado por un certificador para equipos contra incendios. 
d) Cuando, no puedan ser instaladas válvulas indicadoras de poste se podrán 
utilizar válvulas de vástago expuesto, en buzones adecuados, con dimensiones 
suficientes, que permita el acceso, mantenimiento y reemplazo de la unidad sin 
dificultad para el operador. 
Válvulas Indicadoras de Poste (PIV), con las siguientes condiciones: 
a) Este tipo de válvula debe ser utilizada solo para sectorizar redes de agua contra 
incendios enterradas. 
b) Se les debe proveer de candado, y ser monitoreadas por el sistema centralizado 
de detección y alarma de incendios. 
c) Estas válvulas no deben ser utilizadas para sectorizar partes de un sistema como 
hidrantes, sistemas de rociadores o montantes. 
Válvulas tipo Check, con las siguientes características: 
a) Son aquellas que permite el flujo de agua en una sola dirección. 
b) En sistemas de agua contra incendio solo podrán utilizarse válvulas checks 
aprobadas para uso contra incendios, así mismo debe tenerse en consideración 
la posición y horizontalidad o verticalidad del sistema de tuberías a la que sirven. 
c) Cuando sea necesaria la instalación de válvulas check, estas debe ser ubicadas en 
lugares que permitan su mantenimiento y purga.  
Válvulas Reductoras de Presión, con las siguientes condiciones: 
a) Cuando se requieran válvulas reductoras de presión no serán permitidas válvulas  
estranguladoras de flujo. 
b) Siempre deberán tener un manómetro aguas arriba y aguas abajo de la válvula. 
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Válvulas Angulares y Rectas: 
 
a) Todas las válvulas para uso de gabinetes, casetas, uso de bomberos o brigadas 
contraincendios deben ser listadas para el tipo de sistema al que sirven, ya sea 
húmedo o seco. No es permitido el uso de válvulas de sistemas secos en redes 
húmedas. 
b) Las válvulas permitidas son de forma angular o recta, de tipo compuerta o globo. 
No se permiten el uso de válvulas de apertura rápida, de media o un cuarto de 
vuelta, ni ninguna otra que cuya apertura o cierre requiera de menos de 5 
segundos. 
c) Las válvulas a ser utilizadas en sistemas de agua contra incendio, deben ser del 
tipo aprobadas, por UL o cualquier certificador equivalente. 
d) Las válvulas no necesariamente deben ir en gabinetes, y cuando se decida su uso 
en un gabinete, este debe tener las dimensiones mínimas que permita la 
conexión y desconexión de forma rápida de mangueras, así como la 
manipulación de la válvula, con un espacio mínimo de 2,50 m. alrededor del 
manubrio. 
e) Las válvulas de 65 mm. (2½") de diámetro que se instalen en las montantes de 
agua contra incendio en edificios no deben ir dentro de un gabinete. 
 
SUB CAPITULO IV 
GABINETES, CASETAS Y ACCESORIOS 
ARTÍCULO 110.- Los Gabinetes de Mangueras Contra Incendios son Cajas que 
contienes en su interior la manguera, pitón y la válvula de control, del tamaño 
necesario para contenerlos y utilizarlos, diseñado de forma que no interfiera con el uso 
de los equipos que contiene. 
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ARTÍCULO 111.-  Los gabinetes contra incendios tendrán en su interior una manguera 
de 40 mm. (1 ½") de diámetro y 30.0 metros de longitud, así como un pitón de 
combinación Los pitones de chorro sólido no serán permitidos al interior del gabinete. 
Se pueden utilizar mangueras de 15.0 metros de longitud cuando el riesgo así lo 
requiera y el área disponible no permita el tendido y uso de mangueras de 30.0 
metros. Cuando se requieran pitones de chorro sólido. Estos pueden ser utilizados, 
pero no como conexión directa de uso en gabinetes, y tendrán que ser valvulados en el 
mismo pitón. 
ARTÍCULO 112.- Los gabinetes contra incendios pueden ser adosados, empotrados o 
recesados, con o sin puerta, de vidrio o sólida o cualquier combinación de estos. Los 
materiales de acabado pueden ser cualquiera que se requiera acorde con los 
materiales de arquitectura donde se ubica el gabinete. La puerta de los gabinetes no 
podrá tener llave, ni ningún dispositivo que impida su apertura directa. 
ARTÍCULO 113.- Donde se utilicen gabinetes del tipo romper el-vidrio, deberá 
instalarse de forma segura, el dispositivo usado para poder romper el vidrio, deberá 
ubicarse en un lugar adyacente al gabinete y de libre disposición. 
ARTÍCULO 114.- Los gabinetes se deben señalizar de acuerdo con la NTP 399.010-1 
cuando no sean visibles y cuando tengan puerta sólida. Adicionalmente todos los 
gabinetes sin excepción deben indicar como medida de precaución lo siguiente: 
«Equipo contra incendio solo para ser utilizado por personal entrenado» 
ARTÍCULO 115.- Los gabinetes pueden tener válvula de 40 ms. (1½") recta o angular, 
también pueden tener salida de 65 mm. (2 ½"), con reductor de 65 mm. a 40 mm. 
(21/2" a 11/2") o ambas válvulas. 
ARTÍCULO 116.- Las válvulas de los gabinetes deberán ubicarse a una altura no menor 
de 0.90 m ni mayor a 1.50 m sobre el nivel del piso, medidos al eje de la válvula. 
ARTÍCULO 117.- Cuando una edificación no es protegida por un sistema de rociadores, 
deben instalarse la cantidad de gabinetes necesarios para que la manguera pueda 
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llegar a cubrir todas las áreas, con un recorrido real de 25.0 metros y un chorro 
adicional de 7.0 metros, luego de voltear en esquinas. 
No está permitida la ubicación de gabinetes en base a radio de cobertura. 
 
ARTÍCULO 118.- La ubicación de extintores no necesariamente obedece a la ubicación 
de gabinetes. No es necesario instalar extintores en el interior de las cajas de 
gabinetes, ni equipamiento como hachas, barretas, o linternas. Al interior del gabinete 
solo son necesarios la válvula, la manguera y el pitón. 
ARTÍCULO 119.- Cuando se decida por la instalación de gabinetes con rack porta 
mangueras, este debe ser del tipo que permita ser utilizado por una sola persona, 
contar con brazo de ajuste de manguera y ser listado. 
ARTÍCULO 120.- Es permitido en uso de mangueras colocadas sobre rack porta 
mangueras, directamente a la montante o ramal de abastecimiento sin el uso del 
gabinetes. 
ARTÍCULO 121.- Dentro del gabinete, la válvula en cualquier posición (totalmente 
abierta o totalmente cerrada), debe tener al menos 25.4 mm, (1") de distancia con el 
gabinete, de manera de permitir la operación de la manija de la válvula. 
ARTÍCULO 122.- Las Casetas Contra Incendios tienen como propósito almacenar, cerca 
al riesgo, equipo contra incendios de primera respuesta y así como complementario. 
Se ubicaran en función al tipo de instalación y edificación, pueden de dimensiones y 
formas variadas. 
ARTÍCULO 123.- Cuando se utilicen mangueras pre-conectadas en este tipo de casetas, 
debe utilizarse hasta una distancia máxima de 90.0 metros, pudiendo ser una 
combinación de mangueras de 65 mm (2 ½") y 40 mm (1 ½"), los pitones serán del tipo 
de combinación (chorroniebla) y valvulados. 
ARTÍCULO 124.- Las Mangueras Contra Incendio pueden ser de tipo chaqueta simple o 
doble chaqueta, extraídas. Su número y ubicación están en función al tipo y tamaño 
del riesgo, clasificación del riesgo de la edificación, tipos de maniobras para el combate 
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del incendio, requerimiento del asegurador, durabilidad y confiabilidad entre otros 
factores. Este requerimiento será definido y especificado en cada proyecto por el 
proyectista. Para riesgos industriales no serán aceptadas las mangueras denominadas 
para uso de rack o porta manguera (Rack & Real), salvo en áreas de oficinas 
administrativas o riesgos clasificados como «Ligero» 
ARTÍCULO 125.-  En instalaciones industriales en donde predominen los derivados de  
hidrocarburos, solventes, alcoholes, se deben utilizar mangueras extruidas de material 
sintético. 
ARTÍCULO 126.- En gabinetes contra incendio se utilizaran solo mangueras de 40 mm. 
(1½") de diámetro, las mangueras de 65 mm. (2 ½") solo se permiten en Casetas 
Contra Incendios. También son permitas mangueras de 45 mm. (1 ¾") de pulgadas con 
acoples de 40 mm. (1 1/2"). 
ARTÍCULO 127.- Los acoples deben fijarse a la manguera mediante el un anillo a 
presión, garantizados para una presión de trabajo mínima de 10,34 bar (150 psi.) 
ARTÍCULO 128.- Los Pitones Contra Incendio son equipos utilizados para el combate de 
incendios, el cual se instala al final de la manguera, y deben cumplir con lo siguiente: 
a) Deben ser listados para el uso. 
b) El galonaje que se utilice para el cálculo del caudal de los pitones debe ser 
medido a 6,89 bar (100 psi). 
c) En edificaciones, la presión que debe calcularse en la punta del pitón 
descargando al máximo caudal será de 4,14 bar (100 psi) No se aceptaran 
cálculos hidráulicos que no tengan como presión mínima 60 psi medidos en la 
descarga del pitón a máximo caudal de diseño del pitón que se utiliza 
d) En instalaciones donde deban enfriarse tanques de almacenamiento de 
combustibles de diámetro mayor a 10 m o tanques de GLP de capacidad mayor a 
los 7,570 litros (2,000 galones) medidos en volumen de agua, es necesario 
disponer de no menos 2 pitones de chorro sólido de    1 324,75 l/min (350 gpm) 
cada uno y un monitor por cada pitón para efectos de enfriamiento a distancia 
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de la zona de impacto de la llama, en adición al sistema de diluvio según el 
estándar NFPA 15. 
 
ARTÍCULO 129.- Las Salidas son las salidas con válvulas de apertura y cierre de 65 mm 
(2 ½") de diámetro, con válvulas rectas o angulares, húmedas o secas, según sea el 
diseño de la red y que se ubican como parte de una red de agua contra incendios, en 
lugares estratégicos para uso exclusivo de bomberos. 
ARTÍCULO 130.- En edificaciones donde se requiera de montantes de agua contra 
incendios, se ubicara una salida válvulada para uso de bomberos por cada nivel y por 
cada montante. 
 
SUB CAPITULO V 
HIDRANTES 
ARTÍCULO 131.- Los Hidrantes de Vía Pública deben ser solamente abastecidos por el 
sistema de agua de servicio público. No es permitida la instalación de hidrantes 
abastecidos desde una red privada interna y que se encuentren conectados a la misma 
bomba y reserva del sistema de agua contra incendio, salvo en actividades mineras y 
petroleras, donde no exista Cuerpo de Bomberos y el caudal demandante por 
hidrantes haya sido considerado, en adición al requerimiento de agua del sistema que 
abastece la red de agua contra incendio. 
ARTÍCULO 132.- Los hidrantes deben ser instalados preferiblemente en las esquinas de 
las calles, con las bocas de salida ubicadas hacia la pista, en donde se estacionará el 
camión contra incendios. La válvula de sectorización deberá ubicarse a una distancia 
no mayor de 1.00 m. No es permitido el uso de válvulas indicadoras de poste (PIV) 
como válvulas de sectorización. 
ARTÍCULO 133.- Los hidrantes deben ser instalados con una distancia no mayor de 100 




Solo en áreas clasificadas como residenciales con viviendas o edificios residenciales de 
máximo 9 pisos de altura, se podrán instalar hidrantes cada 200 metros de distancia. 
 
ARTÍCULO 134.- El caudal de abastecimiento que requiere cada hidrante o la suma de 
varios en la misma manzana o adyacente, según clasifica la NTP 350.102 debe ser 
como mínimo el siguiente caudal: 
Áreas residenciales requieren de 250 gpm. 
Áreas Residenciales en edificios mayores de 5 niveles requieren 500 gpm. 
Áreas de industria Liviana requieren 750 gpm. 
Áreas de industria pesada requieren 1000 gpm. 
Áreas de industria de Alto riesgo requieren 1000 gpm por hidrante y sumando los 
caudales de 3 hidrantes requieren 3000 gpm. Áreas comerciales con edificios de más 
de 5 niveles y 500 m2 de planta requieren 1000 gpm. 
Centro comerciales de más de 5000 m2, con tiendas por departamentos de más de 
3000 m2 (área total), sumándolos caudales de 3 hidrantes requieren 2000 gpm. 
ARTÍCULO 135.- La tubería de alimentación para hidrantes, no podrá ser menor de: 
- 4" de diámetro para hidrantes menores a 1890 l/min 
- 6" de diámetro para hidrantes menores a 2830 l/min 
- 8" de diámetro para hidrantes menores a 3780 l/min 
ARTÍCULO 136.- En donde se requieran hidrantes con capacidad mayor de 2830 l/min. 
(750 gpm), estos deben tener una salida tipo macho de 146 mm. de acuerdo con la 
NTP 350.102. 
ARTÍCULO 137.- Los hidrantes existentes en la vía pública, al inicio de un nuevo 
proyecto, son la base de cálculo mínima, los requerimientos adicionales de caudales y 
numero de hidrantes que se determinen por cada riesgo, deberán ser adquiridos a la 
empresa responsable de los suministros de agua de la localidad. Una vez instalados, 
solo pueden ser utilizados en caso de incendio por el Cuerpo de Bomberos del Perú. 
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ARTÍCULO 138.- Hidrantes de poste de tipo cuerpo seco, solo pueden ser utilizados en 
distritos y regiones en donde la temperatura descienda a 4 grados centígrados y 
pudiera haber  congelamiento. En otras áreas geográficas no deben ser instalados. 
 
ARTÍCULO 139.- Hidrantes de poste de tipo cuerpo húmedo, son obligatorios de 
instalar a partir  el año 2007 en todas las ciudades en donde no exista posibilidad de 
congelamiento. Deben dejarse con la válvula de control siempre abierta.  
ARTÍCULO 140.- Hidrantes subterráneos, solo pueden ser utilizados en riesgos 
especiales en donde la maquinaria y movimiento pone en riesgo al hidrante de poste, 
por golpe, tales como  aeropuertos, puertos, patios de maniobra de contenedores, 
entre otros similares. Cuando se instalen estos deben se señalizados en la tapa con la 
palabra «Grifo Contra Incendios» o «Hidrante». 
 
SUB CAPITULO VI 
TUBERIAS ENTERRADAS 
ARTÍCULO 141.- Toda tubería que esté en contacto directo con el suelo. En el caso de 
tuberías instaladas en túneles o trincheras estas deben referirse a la parte de tuberías 
aéreas. 
ARTÍCULO 142.- Las tuberías enterradas deben estar listadas para su uso en sistemas 
contra incendios y deben satisfacer los siguientes estándares de fabricación. 
 241 
 
ARTÍCULO 143.- El uso de tuberías de acero en redes enterradas no es aceptado, salvo 
que sea listada para ser enterrada y de uso del servicio contra incendios. Las tuberías 
de acero en uso externo como conexión para el departamento de bomberos son 
permitidas siempre y cuando se protejan internamente y externamente. Estas tuberías 
de acero sólo pueden usarse entre la válvula check y la siamesa de inyección. 
ARTÍCULO 144.- En el caso de los recubrimientos y/o forrado de las tuberías enterradas 
este se debe realizar de acuerdo con 






ARTÍCULO 145.- Los accesorios para tuberías enterradas deben cumplir con los 
siguientes estándares: 
ARTÍCULO 146.- Todas las tuberías enterradas deberán restringir el movimiento de 
todo codo, curva, doblez, reducción, T o tapón mediante bloques de concreto 
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diseñados con este fin. Dichos bloques no pueden ser fabricados de una resistencia no 
menor a la que se obtiene mediante una mezcla de una parte de cemento , dos y 
media parte de arena y cinco partes de piedra. 
 
SUB CAPITULO VII 
TUBERIAS AEREAS 
ARTÍCULO 147.- Las tuberías usadas para sistemas contra incendios deben exceder o 
por lo menos igualar los requerimientos establecidos por alguno de los siguientes 
estándares de fabricación: 









ARTÍCULO 149.- Todo procedimiento de soldadura que se realice en redes de tuberías 
aéreas debe ser acorde con AWS B2.1. 
 
SUB CAPITULO VIII 
SUMINISTRO DE AGUA CONTRA INCENDIOS 
ARTÍCULO 150.- Los diferentes tipos de fuente de suministro de agua contra incendios, 
deberán contar con la aprobación de la Autoridad Competente. 
ARTÍCULO 151.- Interconexión con la red pública de agua. Donde se cumplan los 
requisitos de caudal / presión, sea aprobado por la Autoridad Competente y sea 
permitido por el presente RNE son permitidas las conexiones de la red de agua contra 
incendios de las edificaciones con la red pública de agua de la localidad. 
ARTÍCULO 152.- Bombas de Agua Contra Incendios. Una instalación de bomba de agua 
contra incendios consiste en el conjunto formado por la bomba, motor, tablero 
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controlador y reserva de agua. Deberá ser diseñada e instalada de acuerdo al estándar 
NFPA 20. 
 
ARTÍCULO 153.- En edificaciones, donde sean requeridas bombas contra incendios con 
caudales menores a 499 gpm, estas no necesitan ser listadas para uso contra 
incendios. 
ARTÍCULO 154.- Las bombas centrífugas horizontales para uso contra incendios, 
únicamente serán permitidas aquellas instaladas con presión positiva en la succión. 
ARTÍCULO 155.- En sistemas de bombeo de arranque automático, deberá instalarse 
una bomba de mantenimiento de presión (jockey pump), la cual no necesita ser listada 
para uso contra incendios. 
ARTÍCULO 156.- En edificaciones que cuenten con una bomba contra incendios con 
motor eléctrico, la fuente de alimentación eléctrica deberá ser independiente, no 
controlada por el interruptor general del edificio y cumplir con lo estipulado en el 
Capítulo 7 del Código Nacional Eléctrico– Tomo V (CNE). 
En edificaciones residenciales, que cuenten con bombas de agua contra incendios con 
motor eléctrico, no será obligatoria la instalación de la fuente secundaria de energía 
solicitada en el CNE. 
ARTÍCULO 157.- Tanque Elevado: Cuando se utilicen tanque elevado, como fuente de 
abastecimiento de los sistemas de agua contra incendios, estos deberán ser diseñados 
de acuerdo con el estándar NFPA 22. 
ARTÍCULO 158.- Cuando el almacenamiento sea común para el agua de consumo y la 
reserva para el sistema contra incendios, deberá instalarse la salida del agua para 
consumo de manera tal que se reserve siempre el saldo de agua requerida para 
combatir el incendio. 
ARTÍCULO 159.- Un sistema de agua contra de incendios de tipo montante húmeda se 
define como aquella que tiene todas sus tuberías llenas de agua la cual requiere una 
fuente de abastecimiento permanente capaz de satisfacer la demanda del sistema. 
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ARTÍCULO 160.- Un sistema de agua contra incendios de tipo montante seca se define 
como aquella que sus tuberías pueden o no estar llena de agua, y que no están 
conectadas directamente a una fuente de abastecimiento capaz de satisfacer la 
demanda del sistema. Estos se utilizan generalmente con el agua proveniente de las 
autobombas del Cuerpo de Bomberos 
 
SUB CAPITULO IX 
ROCIADORES 
ARTÍCULO  161.- Será obligatoria la instalación de sistemas de rociadores en las 
edificaciones en donde sean requerido por las Normas particulares de cada tipo de 
edificación. 
ARTÍCULO 162.- Los rociadores deberán ser diseñados, instalados y mantenidos de 
acuerdo a lo indicado en el estándar NFPA 13. 
 
SUB CAPITULO X 
EXTINTORES PORTATILES 
ARTÍCULO 163.- Toda edificación en general, salvo viviendas unifamiliares, debe ser 
protegida con extintores portátiles, de acuerdo con la NTP 350.043-1, en lo que se 
refiere al tipo de riesgo que protege, cantidad, distribución, tamaño, señalización y 
mantenimiento. 
ARTÍCULO 164.- Únicamente para extintores de Polvo Químico Seco, se reconocerá 
como agentes extintores, los siguientes: 
- Bicarbonato de sodio al 92% de porcentaje en peso 
- Bicarbonato de potasio al 90% de porcentaje en peso 
- Fosfato mono amónico al 75% de porcentaje en peso 
ARTÍCULO 165.- En toda edificación donde se utilicen freidoras, planchas y/o cualquier 
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